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El deporte es uno de los fenómenos más populares de los últimos tiempos. Participar o 
tener entradas para el Superbowl, el Mundial de Futbol o los Juegos Olímpicos se ha convertido 
en el sueño de muchos. Por su parte, el turismo es la tercera industria más grande del mundo, 
después de los combustibles y los químicos, según la Organización Mundial del Turismo [OMT] 
(Correo del Orinoco, 2017). Según la OMT se registraron en 2018 cerca de 1.400 millones de 
llegadas de turistas internacionales en todo el mundo, lo que equivale casi a una sexta parte de la 
población mundial. Adicionalmente, fue responsable de la creación de más de 120 millones de 
empleos con un aporte directo al PIB mundial que desde el 2013 asciende a más de dos billones 
de dólares estadounidenses, de acuerdo con el Consejo Mundial del Viaje y el Turismo [WTTC] 
(Díaz, 2019). 
Desde hace 18 años, cuando la OMT y el Comité Olímpico Internacional suscribieron un 
acuerdo de cooperación, se declaró de manera oficial la estrecha relación entre el turismo y el 
deporte y la importancia de unir esfuerzos entre estas entidades para lograr el desarrollo y 
fortalecimiento de dichas prácticas (Latiesa, M. & Paniza, J., 2006). Ahora, al juntar a estos dos 
gigantes, se puede pensar en la consolidación de una tendencia con oportunidades importantes en 
ambos sentidos. 
Esto se debe a que el turismo y el deporte son actividades, que, a pesar de ser atribuidas 
en el pasado a cierto estado social, hoy en día hacen parte de las necesidades de las personas para 
ocupar su tiempo libre y mejorar su calidad de vida (Jiménez, 2011). Muchos turistas que visitan 
un destino por motivos culturales, gastronómicos, de negocios o simplemente con el fin de 




son más valoradas en la actualidad;  por otro lado, las personas cuya principal motivación de 
viaje es la práctica de algún deporte o la participación en algún campeonato o torneo, también 
disfrutan de otro tipo de actividades que puedan realizar en el destino  (Jiménez, 2011, p. 15). 
Ahora bien, en los últimos años, deportistas colombianos de diversas disciplinas han 
hecho del país un referente en deportes, desde el fútbol, el taekwondo, el atletismo, el ciclismo en 
sus diferentes ramas, el boxeo, el patinaje de velocidad, entre otros. La participación de jóvenes 
promesas del deporte en eventos de talla internacional como juegos olímpicos, mundiales y otras 
competencias ha cobrado una gran importancia, no solo por su talento innato, sino por los años de 
entrenamiento y preparación detrás de sus logros. 
Deportistas como Rigoberto Urán y Nairo Quintana aseguran que el entrenamiento 
deportivo en condiciones geográficas como las de Colombia, donde hay una diferencia de alturas 
sobre el nivel del mar, ha sido clave para su éxito en las principales competencias de sus 
respectivas disciplinas a nivel mundial. 
Por esta razón, se puede construir una oportunidad de negocio para productos y servicios 
enfocados a esta tipología de turismo. Es así como, pensando en aprovechar las características 
geográficas de ciertas regiones de Colombia para el entrenamiento de deportes de alto 
rendimiento, la fama de algunas de ellas por los deportistas que han nacido allí y la potencialidad 
de estas en temas de turismo, deporte y desarrollo social y económico, se escogió la ciudad de 
Tunja, en el departamento de Boyacá, como el destino idóneo para la propuesta que se 




Actualmente, Tunja es reconocida por ser la ciudad de grandes ciclistas como Nairo y 
Dayer Quintana o Winner Anacona y por acoger a otros deportistas de diferentes disciplinas para 
realizar su entrenamiento y acondicionamiento físico; su altura sobre el nivel del mar, su clima y 
su apuesta por la construcción de escenarios y patrocinio de eventos deportivos de talla nacional e 
internacional, son las características deseadas para la realización de cualquier proyecto 
relacionado con el turismo. Sin embargo, dentro de los diagnósticos realizados por el Instituto de 
Recreación y Deporte de Tunja [IRDET], se evidenció que uno de los principales problemas 
encontrados es la escasa oferta de alojamientos especializados para la alta demanda de deportistas 
que visitan la ciudad (Castro, comunicación personal, 2019). 
Para ello, se propone la creación de un establecimiento de alojamiento especializado en 
turismo deportivo que supla las necesidades de los deportistas que viajan a la ciudad a participar 
en eventos y a practicar algún deporte en particular. Permitiendo con esto aumentar la realización 
de eventos deportivos tanto nacionales como internacionales, lo que fomentará el turismo y será 










Elaborar el plan de negocios para un establecimiento de alojamiento para deportistas en la ciudad 
de Tunja. 
Objetivos específicos 
• Indagar sobre los proyectos propuestos por el gobierno local que estén relacionados con la 
actividad turística y deportiva en la ciudad. 
• Determinar las características diferenciadoras que hacen de Tunja un destino apropiado 
para la creación de un proyecto hotelero para deportistas. 
• Proponer los lineamientos de la infraestructura general, las estrategias de servicio, la 
organización y operación del hotel con el fin de satisfacer las necesidades de los clientes 
potenciales. 
• Establecer la estructura de los estados financieros proyectados e identificar los principales 
indicadores de rentabilidad de la empresa. 






Marco de Referencia 
Marco teórico 
La creación de actividad empresarial impacta positivamente en la competitividad, 
fortalece el crecimiento económico, ayuda en la generación de ingresos, permite la movilidad 
social y diversifica la actividad económica de las regiones (Agarwal, Rahman y Errington, 2009 
citado en Amorós, Mancilla y Vaillant, 2016). 
Junto con la actividad empresarial surge la necesidad de explorar conceptos complejos 
sobre el emprendimiento, el emprendedor y el entorno en que se desarrolla la actividad 
empresarial. A continuación, se presentan algunas de estas teorías y versiones que, aunque 
pueden tener múltiples diferencias, estas mismas se complementan y ayudan a entender de mejor 
manera estos conceptos. 
Según el Global Entrepreneurship Monitor [GEM], los emprendedores son aquellos 
individuos que están en proceso de establecer un negocio o que gestionan un negocio joven del 
cual son o serán dueños (Reynolds et al., 2005, citados en Amorós, Mancilla y Vaillant, 2016). 
Estos emprendedores pueden estar en diferentes etapas, que varían según el tiempo que lleven, de 
haber iniciado su actividad empresarial. Estas etapas conllevan a que estas personas tengan 
diferentes maneras de pensar sobre sus negocios y distintas reacciones frente a estímulos o 
cambios en su oficio (Amorós, Mancilla, & Vaillant, 2016). 
Por otra parte, se requiere estudiar el emprendimiento desde el aspecto económico, pues, 
para personajes como Schumpeter, los emprendedores son los actores económicos que hacen 
posible el crecimiento (Biedma, Martínez, & Ruiz, 2015), lo que implica indagar acerca de las 




Para Fernando Torres-Granadillo y Wileidys Artigas, las relaciones personales e 
interpersonales forman redes directamente conectadas con la manera en que se crean iniciativas 
de negocio; es decir, el entorno social en que se desenvuelve un individuo estimula en gran 
medida su capacidad para innovar y emprender (2014, págs. 430 - 431) Lo anterior explica por 
qué al abordar temas de emprendimiento se habla de creación de sistemas complejos y se 
involucra la visión holística e inclusiva de los elementos que componen un sistema. 
En adición a esto, el enfoque sistémico también comprende la teoría matemática de la 
administración que se vale de técnicas como la planeación, el análisis de redes y la revisión de 
programas, con el fin de detallar los componentes y contribuciones de cada elemento que 
conforma el sistema, además de que permite interpretar y solucionar problemas de decisión y 
control (Jiménez, 2011). De esta manera, para el proyecto de la creación del hotel para 
deportistas se retomaron ideas del enfoque sistémico de la administración, el cual proviene de la 
teoría general de sistemas de Ludwig von Bertalanffy (Torres-Granadillo & Artigas, 2014). 
Asimismo, se tomó como referencia el modelo de negocio Canvas el cual se divide en 
nueve módulos que son el resultado de un amplio proceso de co-creación entre expertos, 
emprendedores y ciudadanos del común (Hernández, 2016). Se trata de una herramienta que, 
sistemáticamente, detecta los elementos que generan valor en la empresa; este modelo explica 








Modelo Canvas para Dynamo Hotel. 
 
Nota: Basado en Modelo Business Model Canvas, 2018.  
En la anterior figura, se evidencia el primer acercamiento a la idea de negocio del hotel 
para deportistas. Teniendo como base este modelo se procedió a estructurar de manera específica 
cada uno de los módulos, con el fin de obtener como resultado final el plan de negocios. 
Marco conceptual 
Desde el año 2006 Colombia se vinculó al proceso investigativo GEM, por medio del cual 
se analiza la propensión de la población adulta de los países hacia la actividad empresarial. Para 
esto, se hizo énfasis en la potencialidad de creación de empresa a partir del estudio del 
emprendimiento y de las características que definen o identifican a un emprendedor (Gómez, 




Es así, que se define el emprendimiento como un proceso dependiente de un contexto, 
mediante el cual se identifican unas oportunidades de mercado y se crean diversos recursos que 
permiten aprovecharlas con el fin de generar riqueza; este concepto, a pesar de sus diferentes 
interpretaciones, contiene dos elementos esenciales: la creatividad y la innovación (Valencia-
Arias, Gutiérrez, Montoya, Umba, & Montoya, 2017). 
Por otra parte, el turismo deportivo tiene la siguiente acepción “desplazamiento realizado 
por razones recreativas para participar o presenciar actividades deportivas fuera del lugar de 
residencia habitual” (Latiesa y Paniza, 2006; Curiel, & Sarmiento, 2015). De esta manera, se 
puede hablar de dos tipos de turismo deportivo: los viajes que se realizan para participar en un 
deporte y los viajes para verlo. 
Adicionalmente, “el turismo deportivo hace referencia a aquellos viajes que se realizan 
para ver, disfrutar, practicar o participar en un evento o actividad deportiva” (Quesada, 2007, p. 
102). Existen diferentes clases de turismo deportivo, entre ellas está el turismo deportivo de 
eventos, el cual se refiere a la visita a ciudades o lugares para presenciar los acontecimientos 
deportivos que allí se presentan; el turismo deportivo de celebridades que consiste en acudir a 
lugares, museos o estadios relacionados con un equipo deportivo o con un deportista famoso; y el 
turismo deportivo activo referente al que realizan las personas con la intención de practicar una 
actividad deportiva, ya sea porque les atraen las instalaciones e infraestructura o el paisaje y las 
condiciones geográficas de un lugar específico (Magadán & Rivas, 2015, pág. 24). 
Otro término a tener en cuenta para este proyecto es el Plan de Negocios, el cual es un 




transformar una idea de negocio en una empresa real y capaz de competir exitosamente en el 
mercado (Calicchio, 2015). 
Por último, según el Viceministerio de Turismo de Colombia (s.f.), un establecimiento de 
alojamiento es el “conjunto de bienes destinados por la persona natural o jurídica a prestar el 
servicio de alojamiento no permanente inferior a 30 días, con o sin alimentación y servicios 
básicos o complementarios, mediante contrato de hospedaje”. 
Marco contextual 
Turismo y Deporte en el Mundo 
Uno de los términos más importantes que se explicaron con anterioridad es el Turismo 
Deportivo. Esta tipología tiene un alto grado de complejidad debido a que se “entrecruza” con 
otras formas de turismo y con actividades deportivas específicas: turismo activo, turismo de 
aventura, turismo de golf, etc. (Ayala, 2009). Dicha complejidad viene de la evolución que ha 
tenido la relación entre el deporte y el turismo, la cual fue evidente y reconocida a nivel mundial 
cuando, a finales de 1999, el Comité Olímpico Internacional y la Organización Mundial del 
Turismo [OMT] suscribieron un acuerdo de cooperación (Latiesa & Paniza, 2006). 
Ahora bien, un referente en materia de turismo deportivo es España, que se ha empeñado 
en hacer un seguimiento exhaustivo de las actividades turísticas que involucran el deporte y 
viceversa (Latiesa & Paniza, 2006). Por ejemplo, cada año se publica el Anuario de Estadísticas 
Deportivas, por ejemplo, en el del año 2017 se observa la trayectoria ascendente del turismo 




realizados con motivos principales vinculados al deporte; de los cuales más del 75% se 
desarrollan en alojamientos del tipo Hoteles y Similares (Sporttoury, 2017). 
De este mismo informe se obtiene una conclusión de gran importancia: se destacan los 
viajes realizados en fines de semana, resultados de la relación con la celebración de eventos 
deportivos en estos días de descanso (Sporttoury, 2017). Los eventos son cada vez más utilizados 
por las regiones como agente “desestacionalizador” de la demanda, copando los meses de menos 
movimiento turístico con eventos y actividades deportivas (Ayala, 2009). 
El senderismo, el cicloturismo y los entrenamientos de los equipos fuera de temporada, 
actualmente son las actividades más demandadas. Para brindar servicios de alojamiento a los 
segmentos nombrados anteriormente, los establecimientos deben ser flexibles y ofrecer servicios 
adicionales como: una alimentación especializada, servicios de spa, gimnasio, piscina de 
recuperación, masajes especializados, entre otros (Hinojosa, 2014). Las condiciones climáticas 
son de gran importancia en el momento de elegir un destino para la práctica de algún deporte. 
Turismo Deportivo en Colombia 
Dentro del Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018, se especifica la importancia de 
potenciar el turismo como instrumento para el desarrollo regional sostenible y en paz, con el fin 
de aprovechar la diversidad y multiculturalidad del país (Departamento Nacional de Planeación, 
2015). Adicionalmente, El Plan Sectorial de Turismo 2014-2018 “Turismo para la construcción 
de la paz” indica como una de sus estrategias bandera la ampliación y mejoramiento de la oferta 
de destinos y productos turísticos con énfasis en las experiencias turísticas únicas, a partir de la 




bienestar, cultural y congresos, eventos e incentivos (Departamento Nacional de Planeación, 
2014). 
Ahora bien, aunque Colombia no es líder a nivel mundial en turismo deportivo, cabe 
resaltar los esfuerzos que se han hecho últimamente para apoyar esta tipología. Un ejemplo de 
esto fue la realización del I Encuentro Nacional de Turismo y Deporte en abril de 2017, llevado a 
cabo para apoyar la estrategia del Gobierno que busca potenciar el turismo y el deporte, teniendo 
en cuenta su importancia en la diversificación de productos turísticos, la promoción de las 
regiones y la dinamización económica y social (El Tiempo, 2017). 
El objetivo del Gobierno es realizar alianzas entre las federaciones deportivas 
colombianas y el sector privado, con el fin de desarrollar la inversión en escenarios deportivos y 
promoción de grandes eventos y competencias (Coldeportes, 2017). Por su parte, el Ministerio de 
Comercio, Industria y Turismo proyecta una inversión de alcance nacional con impacto en las 
regiones, que por sus escenarios tienen vocación para el turismo y el deporte, como los 
departamentos de Cundinamarca, Santander, Tolima, Bolívar, Atlántico, Boyacá y Valle del 
Cauca (El Tiempo, 2017). 
¿Por qué Tunja? 
La idea de elegir a Tunja como el epicentro del proyecto de negocio surge de la coyuntura 
actual del momento de gloria que vive el deporte colombiano, destacándose en las competencias 
más importantes de disciplinas como el ciclismo, donde los referentes son boyacenses y el 
ejemplo más notorio es Nairo Quintana, nacido en esta ciudad. Debido a esto, ha sido evidente 
para el gerente de Indeportes Boyacá, la llegada de pequeños grupos de turistas y deportistas 




buscan entrenar en esta región para aprovechar los beneficios de acondicionamiento que ofrece la 
geografía de esta zona (Tinoco, comunicación personal, 2014). 
A continuación, se presenta una contextualización de realidad de la ciudad de Tunja en 
temas de economía, turismo y deporte. 
Según el Plan de Desarrollo de Tunja 2016-2019, en el diagnóstico de la situación actual 
de la ciudad, se expresa la poca gestión en turismo, la escasa inversión en infraestructura, además 
de la falta de empleo, el desarrollo económico y la creación de empresa (Alcaldía Mayor de 
Tunja, 2016). Sin embargo, dentro de las propuestas a ejecutar en el sector turismo se destaca el 
fortalecimiento de la cadena de turismo por medio de la asociatividad, el mejoramiento de la 
infraestructura y la señalización turística, la cualificación de competencias de los prestadores de 
servicios turísticos, el apoyo a la creación y el fortalecimiento de las industrias y las 
organizaciones culturales con el fin de ampliar la demanda turística y promocionar a Tunja como 
un destino turístico de talla nacional e internacional (Alcaldía Mayor de Tunja, 2016). 
Adicionalmente, se evidencia la iniciativa por parte del gobierno local para lograr 
alcanzar los mejores índices de calidad y competitividad en la prestación de servicios, por medio 
de la ampliación de la oferta desde los diversos productos turísticos actuales y potenciales 
(Alcaldía Mayor de Tunja, 2016). Asimismo, se afirma la importancia de la adecuación de 
infraestructura de los atractivos turísticos y de los escenarios deportivos de la ciudad, con el fin 
de mejorar la calidad de vida de los locales y la atracción de turistas y visitantes (Alcaldía Mayor 
de Tunja, 2016). 
Por ende, una de las propuestas principales expuestas en dicho Plan consiste en posicionar 




más allá de los referentes a la riqueza histórica, cultural y religiosa, a partir del desarrollo de 





1. Modelo de Negocio y Propuesta de Valor 
Dynamo Hotel es un nuevo servicio de alojamiento especializado para deportistas en la 
ciudad de Tunja. La propuesta de valor de Dynamo Hotel, además del alojamiento en un espacio 
tranquilo y apto para el descanso, se concentra en la oferta de servicios especializados para 
deportistas durante competencias o en etapa de entrenamiento, entre los cuales se encuentran el 
ofrecimiento de una alimentación balanceada y adaptada para cada actividad deportiva y la 
prestación de servicios de salud y recuperación post entrenamiento y post competencia. 
Figura 2.  
Propuesta de valor. 
 
Con el fin de mantener el enfoque en la actividad principal del hotel, la cual consiste en el 
servicio de alojamiento, se planteó subarrendar los espacios de restaurante, spa y centro 




arrendamiento se estipulan los requisitos mínimos de cumplimiento de servicio y la importancia 
de una orientación deportiva. Se debe tener en cuenta que el establecimiento de alojamiento 
iniciará su funcionamiento una vez estos espacios sean subarrendados. 
Localización del Establecimiento 
La ubicación estimada del establecimiento de alojamiento se determinó a partir de los 
resultados obtenidos en un estudio técnico de evaluación en el cual se escogieron tres posibles 
locaciones para ubicar el hotel: centro histórico, Centro Comercial Unicentro y salida Tunja – 
Paipa. Se analizaron ocho variables referentes a uso del suelo: valor del m2, cercanía a escenarios 
deportivos, disponibilidad de un lote o edificio apto para arrendar, accesibilidad de transporte, 
tranquilidad del sector, facilidad de obtener licencias de construcción o remodelación y cercanía a 
proveedores; además, cada factor recibió un peso entre 0 y 1 según su importancia y una 
calificación entre 1 y 10, siendo 1 la más baja y 10 la más alta. De esto, cada zona obtuvo una 
ponderación cuyo total estaba entre 1 y 10; según lo anterior, la zona A (cercana a Unicentro) 
tuvo la puntuación más alta con 8,26 puntos (Ver tabla 14). 
A partir de estos resultados y de una visita de campo, se encontró un terreno, en el área 
posterior de Unicentro, ubicado a 700 metros de la Villa Olímpica. Esta zona es un punto 
estratégico de la ciudad, de rápido acceso y facilita los desplazamientos de los huéspedes, desde y 
hacia los diferentes equipamientos deportivos. Adicionalmente, se caracteriza por ser el sector de 
mayor crecimiento urbanístico de la ciudad debido a los numerosos proyectos como conjuntos 
residenciales, almacenes de cadena, centros comerciales, entre otros (Carvajal, comunicación 




Factores Clave del Negocio 
Para la definición de los factores clave de éxito de Dynamo Hotel se realizó un análisis 
comparativo con dos hoteles de Tunja elegidos por su oferta de servicios.  Se estudiaron seis 
aspectos que suelen tener relevancia para los deportistas en la elección de un hotel, estos son: 
infraestructura e instalaciones, portafolio de servicios, ubicación, canales de promoción, calidad, 
precio y accesibilidad. Se evaluaron dichos factores con calificaciones, de 1 a 4, siendo este el 
puntaje más alto. Con esto se determinó que la infraestructura, los servicios ofrecidos, la 
ubicación y el precio son las características diferenciadoras de Dynamo Hotel y que permitirán 




2. Plan de Mercadeo 
En este capítulo se estudian las generalidades de la actividad turística y deportiva y su 
relación con el entorno económico y social, tanto de manera general, como de la ciudad de Tunja, 
con el fin de dar una visión de las oportunidades que se encuentran en la región. Adicionalmente, 
se realiza una descripción de la definición del precio, la demanda y el perfil del cliente y usuario 
potencial que podrá adquirir los servicios del hotel. De esta manera, se logra obtener información 
que ayuda a visualizar de forma clara la cadena de valor del hotel, las estrategias y los 
componentes o factores claves del negocio que definirán la competitividad y sostenibilidad de 
este. 
Condiciones Económicas del Entorno 
Participación del Sector en el PIB 
Según el boletín técnico del tercer trimestre de 2018 del PIB, el comercio al por mayor y 
al por menor, la reparación de vehículos automotores y motocicletas, el transporte y el 
almacenamiento, el alojamiento y los servicios de comida crecieron un 2,6%, contribuyendo de 
esta forma con 0,5 puntos porcentuales a la variación anual. Específicamente, el alojamiento y los 
servicios de comida crecieron un 3,3% (DANE, 2018, pág. 12). 
La Muestra Mensual de Hoteles [MMH] reveló que los ingresos reales de los hoteles en el 
periodo enero - noviembre de 2018 aumentaron un 7,5% frente a enero- noviembre de 2017. En 
el periodo diciembre 2017 - noviembre 2018, los ingresos reales aumentaron 7,3% en 
comparación con diciembre 2016 - noviembre 2017. Por otro lado, en noviembre de 2018, la tasa 




noviembre de 2017. En este mismo periodo, el principal motivo de viaje fue negocios con una 
participación de 45,7%, seguido de ocio (42,2%), convenciones (6,8%) y “otros motivos” salud y 
deportes (5,3%) (DANE, 2019, pág. 11). 
Estructura del PIB por Sectores en el Departamento de Boyacá 
Con base en el informe del PIB por actividad económica 2005 - 2016 realizado por el 
DANE, se concluye que la participación porcentual por rama de actividad en el departamento de 
Boyacá dentro del PIB nacional en el 2016, en lo referente a hoteles, restaurantes, bares y 
similares fue de 0,093%. incluidos estos dentro de la rama de comercio, reparación, restaurantes 
y hoteles (DANE, 2017).  
Comportamiento del Turismo en Colombia  
Para el análisis del comportamiento del turismo en Colombia se estudió la conducta del 
turismo receptor y del turismo interno. En el año 2016, se generó un gasto asociado de $17,6 
billones de pesos en turismo receptor derivado principalmente de la compra de alojamiento; 
servicios de suministros de comidas y bebidas con un total de $7,9 billones de pesos (DANE, 
2018, pág. 3). Adicionalmente, el turismo interno para el año 2016 tuvo un gasto total de $11,2 
billones de pesos, dado esto principalmente por la compra de servicios de alojamiento; servicios 




Características de la Oferta 
Distribución Geográfica de las Empresas del Sector. 
Conforme al artículo de la revista Semana titulado “Los dueños de la hotelería”, en la 
actualidad, los principales establecimientos de alojamiento del país pertenecen a grandes cadenas 
hoteleras, tanto nacionales como internacionales. Entre ellas se encuentran la cadena Decameron, 
Hoteles Estelar, cadena Movich, Grupo Hotelero Londoño [GHL], Hoteles Dann, Hoteles Royal, 
Holiday Inn, Sheraton, Accor, Wyndham, Hilton, entre otras. Todas ellas cuentan con un 
importante número de habitaciones en toda Colombia y tienen hoteles enfocados a diferentes 
segmentos de mercado, desde los enfocados en vacaciones, sol y playa y negocios. La mayoría de 
estas cadenas hoteleras han llegado al país gracias a la exención de impuesto de renta por 30 años 
de la que se benefician por haber construido sus hoteles entre el 2003 y el 2017 (Revista Semana, 
2014). 
Ahora bien, según las estadísticas departamentales elaboradas por el Ministerio de 
Comercio Industria y Turismo, en el año 2017 Boyacá contaba con un total de 11.362 
habitaciones y 20.391 camas, generando así 2.560 empleos para un total de 863 establecimientos 
de alojamiento y hospedaje (CITUR, 2019). 
Por otra parte, según la Secretaría de cultura y turismo de Tunja, se encuentran registrados 
55 establecimientos hoteleros actualmente, cuya ubicación geográfica, en su mayoría, es en el 
centro histórico aproximadamente a 2,4 km del Estadio de la Independencia y del Centro 




Ahora, en el ámbito regional, las principales empresas del sector según la base de datos de 
los prestadores de servicios turísticos de la ciudad de Tunja realizada por la Secretaría de Cultura 
y Turismo son el Hotel Hunza S.A.S., el Hotel San Ignacio Plaza S.A.S., el Hotel Boyacá Plaza, 
el Hotel San Agustín B&B, el Hotel La Antigua, el Hotel Alicante, el Hotel Casa Real, el Hotel 
San Francisco y el Hotel Santa Helena. 
Los servicios que se ofrecen, según esta base de datos, son, en su mayoría, los referentes a 
restaurante, internet, parqueaderos, salones para eventos o conferencias, bar y áreas húmedas 
como piscina y sauna. De acuerdo con esto, solamente un hotel de la muestra tiene dentro de su 
portafolio de servicios todos los anteriormente nombrados: el Hotel Hunza. 
Composición de la Demanda y Segmento de Mercado 
Con el fin de determinar el mercado objetivo y las necesidades por suplir a quienes se 
enfocará el establecimiento de alojamiento, fue necesario estudiar el comportamiento de los 
turistas que viajan por motivos deportivos en general y los eventos relacionados con el deporte 
realizados en la ciudad de Tunja. 
El segmento de mercado al cual se quiere enfocar el proyecto es el de deportistas 
profesionales y aficionados que asisten a competencias, entrenamientos o simplemente busquen 
un espacio para hacer diferentes actividades recreativas y deportivas. Los deportistas requieren de 
dietas alimenticias especiales y acordes a la actividad física a la cual se dedican; a su vez, 
necesitan de servicios complementarios al alojamiento y facilidades para realizar o practicar su 




Para definir la demanda del hotel, se emplearon diferentes fuentes de información. 
Además de documentos y artículos con datos históricos sobre llegadas y condición social de 
turistas a Tunja, se diseñó un instrumento para la recolección de datos con el fin de obtener 
información sociodemográfica, información acerca del conocimiento e interés de los encuestados 
en adquirir los servicios que el proyecto desea implementar, definir qué servicios se podrían 
incluir en la tarifa por noche y, especialmente, definir un rango de precios óptimo con el cual 
pueda salir al mercado. Se recoge la información a través de un formulario de Google que puede 
ver aquí. Esta encuesta se realizó en un rango de tiempo de dos semanas en el mes de febrero de 
2019. Se aplicó a personas que hacían deporte y que transitaban por diversos parques de la ciudad 
de Bogotá. 
De esta manera, se establecieron dos perfiles de clientes distintos los cuales son: 
1) Otros clientes y deportistas aficionados (Q1) 
El punto de partida para determinar los clientes de Bogotá y región fue el total de la 
población tanto de Bogotá, como del departamento de Boyacá. Posteriormente, se extrajo la 
cantidad de personas de estas dos regiones para un total de 7.878.783 (Alcaldía de Bogotá, 2015) 
y 1.276.000 (Mintic, 2017). De los cuales se identificó la cantidad de personas que viajan al 
departamento, en promedio la cantidad de personas que ingresan a Boyacá es de 120.000 y 
aproximadamente el 50% de estos turistas proviene de Bogotá (HSB Noticias, 2017). 
Adicionalmente, según el estudio y caracterización funcional de la cantidad de pasajeros 
en Tunja, la cantidad de usuarios movilizados al día es de 15.400 por lo cual se hace un estimado 




indicadores de turismo de SITUR Boyacá el 11,61% de los visitantes de Boyacá se hospedan en 
Tunja.  Es importante que el 2% de los viajeros de Boyacá se hospedan en Tunja (SITUR 
Boyacá, 2019). 
Se espera que el mercado objetivo del hotel se encuentre entre los estratos 3,4 y 5. De 
acuerdo con la encuesta realizada el 70,6% de las respuestas pertenecen a los estratos 
mencionados.  De los cuales el 50% de ellos vive en la ciudad de Bogotá y el restante vive en 
municipios aledaños a la ciudad. De acuerdo con la información recolectada, se propone captar al 
15% de los viajeros de los estratos mencionados provenientes de Bogotá y al 3% de los 
provenientes de Boyacá. Lo que significa 577 personas, en total, al mes.  
2) Deportistas (Q2) 
Cabe mencionar, que en octubre de 2018 Tunja fue sede del VIII Congreso Internacional 
de Ciencias del Deporte “Entrenamiento en Altura y Ciclismo”, evento organizado por el Comité 
Olímpico Colombiano, Coldeportes, la Gobernación de Boyacá e Indeportes Boyacá. El congreso 
tenía como fin analizar al ciclismo colombiano y el entrenamiento en alturas desde el punto de 
vista científico (Coldeportes, 2018). 
Con el fin de dar mayor soporte al segmento de deportistas, se realizó una investigación 
del número de eventos deportivos realizados anualmente en la ciudad desde el año 2012. 
Adicionalmente, se recolectó la información de la cantidad de participantes en cada una de las 




En lo referente a este segmento, se seleccionaron las principales disciplinas deportivas en 
las que se realizan más competencias en la ciudad, las cuales son baloncesto y futbol en sus 
diferentes categorías (femenino, masculino, mayores, futbol de salón). De acuerdo con 
información proporcionada por Indeportes Boyacá y el Instituto de Recreación y Deportes de 
Tunja, en promedio participan 465 deportistas al mes en eventos deportivos de estas disciplinas 
(Tinoco, comunicación personal, 2019). De ellos, el hotel espera alojar el 60% que corresponde a 
279 personas al mes. 
Adicionalmente, a este segmento pertenecen los equipos de futbol y baloncesto que 
entrenan regularmente en la ciudad.  En Tunja existen dos (2) equipos de futbol, dos (2) equipos 
de futbol de salón y dos (2) equipos de baloncesto profesionales que tienen su sede en la ciudad. 
Para un total de 144 personas incluyendo deportistas y equipo técnico. Para efectos del proyecto 
se pretende que el hotel sea sede de uno de los equipos de futbol profesionales alojando a 
aproximadamente 43 personas. Cabe mencionar, que el promedio de fechas de participación de 
este equipo en las competencias con sede en Tunja es de 2 a 3 veces al mes, todos fines de 
semana. Cada vez que el equipo está en la ciudad, los deportistas y su equipo técnico se alojan 
alrededor de 5 días en el hotel, correspondientes a los días de entrenamiento y acondicionamiento 
más el día de su competencia o partido. 
Cabe resaltar que los clientes del hotel son los equipos y ligas deportivas, mientras que los 
deportistas son los usuarios finales. 
Con base en el estudio realizado, para poder cubrir la demanda, se proyecta contar con un 




y múltiple para tres personas. Con una ocupación esperada de 49% durante el primer año de 
funcionamiento. 
Adicionalmente, para definir el número de habitaciones por acomodación se realizó un 
pronóstico de ocupación basado en el segmento deportistas. Esto, teniendo en cuenta que se desea 
captar a uno de los equipos de fútbol profesional cuando juegan como locales en la liga Águila, 
quienes, normalmente, se alojan en el hotel sede, entre seis y nueve noches al mes, exceptuando 
los meses de enero y diciembre (Win Sports, s.f.). 
Tabla 1 
Proyección de Noches de Patriotas F.C. 
 
Nota: Las fechas corresponden a los partidos jugados por el equipo Patriotas F.C, en la ciudad de 
Tunja, durante la Liga Águila en un semestre del año. No incluye fase final del torneo. 
Por otra parte, con el fin de contar con habitaciones disponibles para los demás segmentos 
de mercado, se realizó un ejercicio donde se proyecta la llegada de un equipo deportivo adicional 
y de algunos turistas que deseen alojarse en el hotel durante las mismas noches ocupadas por el 
equipo de fútbol. Como resultado de esto, se definió una distribución de esta manera: 10 




Segmentación y Estructura Tarifaria de Dynamo Hotel 
La segmentación de Dynamo Hotel se realizó acorde con sus propósitos y con los tipos de 
clientes que se proyecta llegaran usualmente al establecimiento. Por lo cual se considera 
importante manejar la segmentación donde se encuentre el macrosegmento deportistas como el 
principal mercado objetivo y el macrosegmento de turismo o leisure. Dentro de estos se pueden 
manejar dos micro segmentos que son el de walk-in o FIT y el de grupos, que generalmente 
corresponden a deportistas y aficionados que asisten a eventos deportivos en la ciudad de Tunja, 
resaltando dentro de estos el equipo de futbol de la ciudad para el cual el hotel se consideraría su 
sede principal.  
Por otro lado, en cuanto al pricing del hotel, al fijar precios basados en la demanda, es 
importante considerar la elasticidad de los huéspedes frente a los precios, teniendo en cuenta el 
pick up del hotel lo que significa que se consideran cuantas reservas ingresan al hotel entre dos 
fechas determinadas. En temporada alta se pretende generar un pick up lento con un precio lo 
más alto posible y en temporada baja se busca un pick up más rápido con una tarifa más 
económica (Les Hoteliers, 2018). 
Tarifas 
Para la definición de las tarifas del hotel se tuvieron en cuenta los costos de habitación al 
día, para cada tipo de acomodación, los cuales incluyen costos fijos: nómina, servicios públicos, 
depreciación, mantenimiento, seguros, papelería y gastos de ventas; los costos variables: 




Estos valores se obtuvieron de la siguiente manera: se tomaron los valores anuales 
divididos en el número de meses, luego por el número de días y por último entre el número de 
habitaciones, lo cual da como resultado el costo diario. 
Todo esto más una utilidad del 60%, una comisión del 20% considerando las reservas 
realizadas por Booking y unos costos financieros del 4% como se ve en la tabla siguiente. Con 
base en el precio final de $201.895, correspondiente a una habitación sencilla, se estableció un 
incremento del 15% para el precio de habitación doble y un 15% adicional para el precio de 
habitación triple. Estas tres tarifas corresponden al segmento Q2 o de deportistas. 
Tabla 2  
Costos Habitación al Día. 
 
Para la definición de las tarifas del segmento Q1: otros clientes y deportistas aficionados, 
cada precio de habitación, aumentó un 10% con relación a las tarifas del Q2, en las diferentes 
acomodaciones, lo cual se podrá observar en detalle en el plan financiero. 
FIJOS VARIABLES
Nómina 32.969,16$            Elementos de aseo 4.918,87$                       
Servicios públicos 11.690,27$            Amortización 1.736,11$                       
Depreciación 8.036,63$               Infraestructura (arriendo) 3.952,08$                       
Mantenimiento 4.739,58$               Desayuno 9.500,00$                       
Seguros 1.302,08$               Comisión 20% Precio final
Papelería 364,58$                  
Gastos de ventas 2.265,97$               
Total Costos habitación 61.368,29$            20.107,07$                     
81.475$                           COSTOS BRUTOS
60% 121.137$                         UTILIDAD
20% 40.379$                           COMISIÓN 
4% 8.076$                              COSTOS FINANCIEROS
COSTOS HABITACIÓN AL DÍA
HABITACIÓN 




Benchmarking de Precios 
El turismo de salud, agroturismo, turismo rural y el turismo deportivo fueron antes 
actividades poco valorizadas, pero hoy en día han pasado a integrar verdaderas cadenas 
productivas y se han constituido como un agente promotor de crecimiento económico y social, 
especialmente por empoderar a las comunidades y promover sociedades más inclusivas. Sin 
embargo, aún son pocas las organizaciones preparadas verdaderamente en estas áreas, en especial 
en Colombia (UNESCO, 2017). Para efectos de este proyecto y teniendo en cuenta que en la 
ciudad de Tunja no existe una oferta enfocada al segmento deportivo, se optó por elegir un set 
competitivo de hoteles que tengan ciertas similitudes con algunas de las características de 
Dynamo Hotel. 
Para la definición del set competitivo del hotel para deportistas se tuvieron en cuenta 
aspectos como tarifas y número de habitaciones de los hoteles encontrados en la base de datos de 
la Secretaría de Cultura y Turismo de la ciudad. De esta manera, fue posible escoger cuatro 
hoteles cuyas características fueran similares entre sí. Los hoteles seleccionados son Hotel San 
Ignacio Plaza, Hotel Boyacá Plaza, Hotel Plaza Muisca y Hotel Hunza. 
Tabla 3 
Tarifas set Competitivo. 
 
Nota: elaboración a partir de la información encontrada en Booking.com. 
Sencilla Doble Triple Sencilla Doble Triple Total habitaciones
Hotel San Ignacio Plaza 103.540$     141.620$     180.880$     3 15 9 27
Hotel Boyacá Plaza 130.000$     150.000$     170.000$     7 10 17 34
Hotel Plaza Muisca 100.000$     130.000$     N/A 8 12 0 20







Características de los Proveedores Básicos. 
Los principales proveedores con los que contará el hotel, en cuanto a la compra de 
suministros de aseo, serán: Makro ya que vende productos de línea institucional al por mayor, 
realiza descuentos periódicamente y se encuentra ubicado en la misma zona donde se planea 
construir el hotel. 
La empresa colombiana Industrias Cannon, fabricante de artículos textiles hoteleros, será 
la proveedora de los juegos de cama del hotel (sábanas, cubrecamas y cobijas), toallas de baño y 
tapetes. Esta compañía fue seleccionada por su reconocimiento en el sector hotelero y porque las 
líneas de productos institucionales son utilizadas por otros hoteles de la ciudad y del país. 
 Adicionalmente, se contará con la IPS Salud Integral para la prestación de 
servicios de salud en el hotel, la cual se encargará de contratar a los médicos deportólogos, 
fisioterapeutas y nutricionistas; es una empresa reconocida en la ciudad, que cuenta con personal 
capacitado y apto para la atención de los huéspedes; esta empresa pagará un canon de arriendo 
por el espacio utilizado para la prestación de estos servicios. El spa y el restaurante se 
subarrendarán y estarán abiertos al público general. 
Además de esto, la empresa Serviboy Ltda. proveerá al hotel el personal de vigilancia. Por 





Cadena de Valor 
 Los eslabones de la cadena se identifican como actividades primarias y actividades 
de apoyo. Las primeras son las relacionadas directamente con la ejecución y prestación de los 
servicios, mientras que las segundas ayudan a que las actividades primarias se desarrollen de una 
manera eficaz proporcionando los medios y recursos requeridos para tal fin.  
Figura 3.  
Cadena de valor. 
 
Nota: Basada en el modelo de Porter, M. citado en Mintzberg, Quinn & Voyer, 1997, p. 90. 
A partir de la estructuración de la cadena de valor se definen las ventajas competitivas del 
negocio, teniendo en cuenta las actividades que generan valor al servicio prestado en el hotel. 
Entre ellas, se pueden listar las siguientes: 
✓ El hotel es pionero en la región en desarrollar un establecimiento de alojamiento 




✓ Infraestructura netamente pensada para el mercado objetivo, con espacios como gimnasio, 
habitaciones múltiples según requerimientos de ligas deportivas y piscina de 
recuperación. 
✓ Servicios completamente enfocados en el bienestar y las necesidades de los huéspedes 
deportistas: alimentación especializada, servicios médicos deportivos, spa. 
Estrategias DOFA Cruzado 
Después de realizar el análisis interno y externo de Dynamo Hotel y de los competidores 
directos, detallando las fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas, se elaboró la matriz 
DOFA cruzada con el fin de identificar las acciones estratégicas a desarrollar en cuanto a 
publicidad, promoción, crecimiento y posicionamiento, las cuales junto con las estrategias 
tácticas, operativas y gerenciales, serán el marco para la definición del plan estratégico y 
operativo del plan de negocios (Ver tabla 17). 
 Para elaborar esta matriz se tuvo en cuenta las debilidades, fortalezas, amenazas y 
oportunidades propias de Dynamo Hotel, todas estas se contrastan con los mismos aspectos de la 
competencia y se procede a la creación y formulación de estrategias que mitiguen las debilidades 
y amenazas y estrategias que reafirmen y posiciones las fortalezas y oportunidades. De esta 
manera, se logra tener un panorama completo de la situación actual del mercado y de las 




Estrategias de Mercadeo y Ventas 
Es importante tener en cuenta las alianzas con las ligas, equipos, federaciones deportivas, 
con el Instituto de Recreación y Deporte de Tunja [IRDET], con hoteles y agencias de Bogotá y 
de la región Cundiboyacense, pues a través de ellos será más fácil tener un contacto con los 
futuros usuarios. 
Para el caso de los clientes del segmento otros clientes y deportistas aficionados, se quiere 
dar a conocer la empresa por medio de pautas en redes sociales como Facebook e Instagram, que 
por medio de su algoritmo y de la definición de ciertos parámetros, podrán ser visualizadas por el 
público de interés. Estas irán enlazadas al sitio web del hotel, donde se encontrará toda la 
información de este: servicios que ofrece, tipo de habitaciones, información turística, etc. Esto 
permite que el hotel se comience a posicionar de una manera rápida y sencilla, incluyendo la 
posibilidad de contar con la pauta de algunos influenciadores del medio deportivo. 
Adicionalmente, se planea hacer una alianza con un influenciador deportivo, 
específicamente con Nairo Quintana, para que trimestralmente haga una pauta publicitaria en 
Instagram dando a conocer el hotel y sus servicios. 
Con el fin de promocionar los servicios complementarios del hotel, se pretende ofrecer 
como beneficio de la tarifa de alojamiento un descuento para el uso del spa y el centro 





Asimismo, se prevé la afiliación al gremio nacional hotelero COTELCO, con la cual se 
pueden obtener, entre otros beneficios, figurar en la base de datos de este y aparecer en las 
revistas que se expiden y acceder a los programas de capacitación de personal en las diferentes 
áreas de la hotelería. 
En cuanto a canales de ventas, el principal medio es el canal directo en el mismo 
establecimiento, debido al enfoque de relacionamiento con las entidades deportivas. Por otro 
lado, a través del sitio web se permitirá la reservación en línea; además del uso de OTAS como 
Booking. 
Ventajas Competitivas 
Las ventajas competitivas de Dynamo Hotel se han estructurado a partir de la propuesta 
de valor y los factores clave de éxito del negocio, los cuales diferenciarán al hotel de los demás, 
permitiendo un mejor posicionamiento frente a la competencia. 
Entre ellas se puede hablar de un equipo profesional altamente calificado y especializado 
en las diferentes áreas, especialmente, en la prestación de servicios médicos y de restaurante. A la 
vez, se cuenta con una infraestructura netamente pensada para el mercado objetivo del hotel, con 






3. Plan Técnico 
Con el fin de aterrizar el proyecto hotelero, se hace necesaria la descripción a profundidad 
tanto del espacio físico, como de los servicios que se ofertarán en el mismo; además de la 
definición del componente administrativo, desde la estructura organizacional hasta los procesos 
que deben ser llevados a cabo para el correcto funcionamiento del establecimiento. Por esta 
razón, se tratarán tres aspectos de gran relevancia como lo son: la ingeniería del proyecto, la 
estructura administrativa y el marco legal. 
Ingeniería del Proyecto 
Dentro de este componente se exponen: los procesos operativos o de transformación y lo 
referente a los requerimientos de inversión en recursos. Es decir, se definen todos los aspectos 
técnicos y tecnológicos utilizados para los procesos de servucción. 
La razón por la cual el hotel se ubica en Tunja es, principalmente, por las condiciones 
geográficas de la ciudad, pues esta se encuentra ubicada entre los 2.775 y los 3.200 metros sobre 
el nivel del mar, lo que la hace la capital más alta de Colombia (Alcaldía Mayor de Tunja, 2016). 
Estas cualidades la hacen atractiva para deportistas de alto rendimiento debido a que la clave del 
entrenamiento en altura radica en incrementar la resistencia del cuerpo humano acostumbrándolo 
a un entorno con poca presión atmosférica y menor concentración de oxígeno. El organismo 
reacciona produciendo más glóbulos rojos y así aumenta la resistencia del deportista cuando 




Teniendo en cuenta lo anterior, la elección del nombre del hotel se realizó a partir de la 
búsqueda de palabras relacionadas con el deporte, pues es el tema diferenciador del mismo. Por 
esta razón se eligió Dynamo Hotel, cuya primera palabra tiene como significado “energía en 
movimiento”, derivado de la raíz griega dynamis (energía) y la raíz latina motio (movimiento), 
que hacen referencia a la actividad física. 
De esta manera, también se elaboró un logotipo que fue inspirado en las montañas, 
paisajes característicos de la región boyacense y que hacen alusión a la condición geográfica de la 
ciudad que es tan atractiva para los deportistas de alto rendimiento. Asimismo, al tener en cuenta 
la teoría del color, se eligieron los colores: verde, por su relación con la naturaleza, la resistencia 
y la estabilidad, y naranja, el cual es vibrante, indica movimiento y transmite energía, salud y 
vitalidad (Hurtado, J., comunicación personal, junio 5 de 2017). 
Figura 4 
Logo Dynamo Hotel 
 
Requerimientos o Inversión en Recursos 
En este tema se definen los recursos físicos necesarios para poner en marcha el hotel. 
Adicionalmente, se describen otros pagos que se deben hacer para comenzar la actividad del hotel 




Planta Física. Distribución de áreas del hotel: habitaciones según las establecidas 
anteriormente, áreas comunes, restaurante con capacidad para huéspedes y público general, 
gimnasio, spa, consultorios médicos, área administrativa, piscina de recuperación, auditorio y 
lobby. 
Teniendo como base lo mencionado en el capítulo anterior, sobre el interés de hospedar 
frecuentemente a uno de los equipos de futbol profesional colombiano y proyectando la llegada 
de otros huéspedes al hotel durante las mismas fechas, se estableció que Dynamo Hotel debe 
contar con 32 habitaciones, de las cuales doce serán en acomodación triple, diez dobles y diez en 
acomodación sencilla, zonas comunes, recepción, área administrativa, un auditorio o sala de 
reuniones con capacidad para 50 personas, cocina, comedor de personal, almacén, restaurante 
adecuado para 70 personas, taller de mantenimiento, cuarto de lencería, gimnasio, consultorios 
médicos, spa (cabinas de masajes), piscina de recuperación y zonas verdes; se proyectó una 





Cuadro de Áreas para Dynamo Hotel. 
 
Nota: Basada en modelo de Carvajal. (Carvajal, comunicación personal, 2018). 
DESCRIPCIÓN CANTIDAD / % ÁREA mts2 C/U TOTAL ÁREA
Habitación sencilla 10 20 200
Habitación doble 10 30 300
Habitación triple 12 40 480
Pasillos servicio de planta 32 3 96
1076
Recepción, hall de ingreso y vestíbulo 5% 1100 55
Restaurante 10% 1100 110
Sala de reuniones 5% 1100 55
Almacén, cocina y comedor de personal 8% 1100 88
Administración 2% 1100 22
Taller de mantenimiento y cuarto de linos 2% 1100 22
Gimnasio, centro biomédico, spa, piscina 12% 1100 132
Parqueadero 6% 1100 66
550
1626
CUADRO DE ÁREAS PARA DYNAMO HOTEL






Maquinaria y equipo. La maquinaria y equipo necesarios para el desarrollo de todas las 
operaciones se divide en dos áreas: administrativa y recepción, para la que se necesitan 
computadores y televisores; y gimnasio que está dotado de máquinas multifuerzas, elípticas, 
trotadoras, bicicletas, entre otras. Otro insumo necesario para llevar a cabo todos los procesos del 
área de alojamiento es la lencería que incluye cobijas, juegos de sábanas y almohadas (Ver Tabla 
18). 
Energía y servicios. Dynamo Hotel cuenta con conexión a todos los servicios públicos 
domiciliarios: energía eléctrica, acueducto y alcantarillado, gas natural, televisión por cable, 
telefonía fija e internet. Para proyectar los valores a pagar mensualmente de estos servicios se 
tuvo en cuenta el valor del metro cúbico y del kilovatio, según lo estipulado por las empresas 
prestadoras de agua, gas y energía de la ciudad de Tunja. Asimismo, la proyección de estos 
gastos tiene en cuenta la ocupación estimada por cada mes del año, considerando altas y bajas 
temporadas, a excepción del paquete de televisión, telefonía fija e internet, que tendrá un valor 
fijo mensual estipulado en el contrato de adquisición de estos servicios (ver Tabla 19). 
Suministros. En cuanto a suministros, se debe tener en cuenta papelería para 
administración y recepción, suministros de aseo y amenities para dotar las habitaciones, los 
cuales constan de jabón para manos, shampoo y gel para ducha. Estos últimos también son 







 A continuación, se detallan los aspectos internos que definirán la filosofía de 
Dynamo Hotel, la planta de cargos y los perfiles de cada uno de estos. A su vez, se exponen la 
misión y visión, como pilares de la existencia y razón de ser del hotel. 
Organigrama 
Para Dynamo Hotel se diseñó un organigrama según las áreas y los cargos necesarios para 
realizar cada una de las actividades propias del hotel. En esta estructura se pueden observar 9 
cargos definidos en 3 niveles jerárquicos y que cubren las operaciones básicas y fundamentales 
de la organización. 
Figura 5 
Organigrama Dynamo Hotel. 
 
Procesos de Transformación  
Para detallar los procesos realizados para el correcto desarrollo de las actividades 




identificar las tareas y subtareas que conllevan a prestar los diversos servicios del hotel, 
permitiendo analizar cuáles son los puntos de contacto con el cliente y evitar cometer errores en 
el momento de su ejecución. La razón de ser de Dynamo Hotel va más allá de cubrir las 
necesidades de un segmento de mercado definido, la intención es superar sus expectativas, 
cumplir con la promesa de valor y dar la satisfacción a sus clientes y huéspedes de tener un 
servicio de calidad (Ver ilustraciones 6 - 19). 
Cabe mencionar que se detallaron los servicios del hotel incluyendo aquellos que no son 
operados directamente por este (restaurante, spa y centro biomédico). Esto con el fin de 
garantizar a todos los clientes un estándar de calidad. 
Otros Ingresos 
Dentro de estos ingresos, fuera de los de habitaciones, se encuentran los recibidos por los 
servicios del centro biomédico, spa y restaurante, los cuales están tercerizados por medio de 
contratos de arrendamiento con particulares. Para el caso del restaurante, además del cobro de 
arriendo se estipula una comisión del 10% sobre las ventas de cenas a huéspedes del hotel, 
considerando que en promedio un 80% de estos realice este consumo en el restaurante. Dentro de 
los contratos de arrendamiento se especifica el monto a pagar, las condiciones de contratación 
donde cada arrendatario deberá hacerse cargo del pago de los servicios públicos, los arreglos de 
mantenimiento locativos y se resalta la prestación de servicios especializados para deportistas 




Gastos de Personal 
Se definió la escala salarial a través del sistema de puntos, el cual se elaboró según los 
factores compensables; se asignaron los puntos de acuerdo con la mayor o menor presencia en el 
desempeño del cargo y el valor se obtuvo de la suma de los puntos (Universidad Nacional 
Abierta y a Distancia, s.f.). Para el caso de este proyecto cada punto vale $41.406, veinte puntos 
es la menor cantidad y ciento veinte la mayor; la escala salarial comienza desde el salario mínimo 
del año 2019 que es $828.116 hasta un salario máximo de $4.140.580. Se diseñó de esta manera, 
debido a que es apropiada para un hotel de 32 habitaciones y con pocos cargos y niveles 
jerárquicos. 
Tabla 5 
Escala Salarial por Sistema de Puntos. 
 
Nota: Basado en la explicación de la Universidad Nacional Abierta y a Distancia.  
Adicionalmente, en lo relacionado con las condiciones laborales: el personal permanente 
del hotel tiene un contrato laboral a término indefinido, el cual, según el Código Sustantivo de 
Trabajo [CST] artículo 47, tendrá vigencia mientras subsistan las causas que lo originaron; 
CARGO PUNTOS SALARIO
Gerente general 100 4.140.580$         
Jefe de alojamiento 60 2.484.348$         
Revenue manager 60 2.484.348$         
Ejecutivo comercial 52 2.153.102$         
Contador 50 2.070.290$         
Recepcionista 26 1.076.551$         
Secretaria 24 993.739$            
Auxiliar contable 24 993.739$            





además el trabajador podrá darlo por terminado con antelación no inferior a 30 días y por escrito 
(Código sustantivo del trabajo, s.f.). Por ser un hotel, es importante tener en cuenta los recargos 
nocturnos y las horas extras de los trabajadores, como se estipula en el CST artículo 168, el 
recargo nocturno ordinario se remunera con el 35% y el recargo nocturno extra o suplementario 
con el 75%. Cuando se trata del pago de salarios por turnos, es decir, que implique rotación entre 
jornadas diurnas y nocturnas y se ejecute la misma labor en estos dos momentos, se estipulan 
salarios uniformes sin distinción de turnos. 
Además, se tiene subcontratado al personal de seguridad y al personal de limpieza y 
servicios generales con empresas que cumplen con todos los requerimientos de ley con sus 
empleados. Por otro lado, el revisor fiscal tiene un contrato de prestación de servicios, que según 
la ley 712 de 2001, debe acordarse y reconocerse el pago de honorarios o remuneración por 
servicios personales de carácter privado con base en las disposiciones legales existentes (ver 
Tabla 21). 
De esta manera, se realizó el cálculo mensual de la nómina con base en la escala salarial 
definida; se elaboró una proyección a diez años de la nómina teniendo en cuenta la inflación 
anual, las prestaciones sociales y los parafiscales se calcularon según los requerimientos 
establecidos por la ley. 
Misión 
Somos una empresa dedicada a brindar servicio de alojamiento especializado en 
deportistas, con el propósito de satisfacer todos sus requerimientos para un óptimo entrenamiento 




una alimentación basada en dietas personalizadas, espacio de acondicionamiento físico, 
asesoramiento médico, psicológico y nutricional.  Toda nuestra actividad se realiza bajo los 
principios de responsabilidad social con el fin de generar a nuestros clientes internos y externos 
un crecimiento continuo. Esencialmente, trabajamos para que nuestros huéspedes sientan el deseo 
de volver. 
Visión 
En el año 2029 Dynamo Hotel será reconocido en la región y un referente en el mundo del 
deporte considerando particularmente a clubes, delegaciones y ligas deportivas como nuestros 
clientes principales, brindando siempre la prestación de servicios innovadores, construyendo 
continuamente el conocimiento propio de los factores clave del negocio y teniendo en cuenta en 
cada decisión a todos nuestros colaboradores. Brindaremos estabilidad laboral, generando empleo 
en la región y ofreciendo siempre altos estándares de calidad en todos nuestros servicios. 
Marco Legal y Estructura de la Sociedad 
Nombre de la empresa y del establecimiento de comercio 
Luego de la elección del nombre del hotel, se procedió a constatar en el Registro Único 
Empresarial y Social de la Cámara de Comercio que el nombre no estuviera registrado ni tuviera 
compatibilidad con otros nombres, la respuesta a esto fue que la consulta por palabra clave y por 
nombre no retornó resultados. 
Identificación figura jurídica, características legales y fiscales 
Se optó por constituir la empresa por medio de una Sociedad de Responsabilidad 




partes de igual valor que deben ser pagados en su totalidad al momento de constituir la sociedad. 
Esta sociedad está identificada como Dynamo Hotel Ltda. y está compuesta por dos personas: 
Sandra Paola Ortiz Torres y Lina Paola Moreno Hernández, cuyas cuotas parte son de igual valor, 
el cual se estima en $216.000.000 correspondientes al 28,57% de la inversión del proyecto. 





4. Plan Financiero 
Luego de definir, a través de los resultados obtenidos en el plan de mercadeo el precio de 
venta de los servicios del hotel es necesario tener en cuenta toda la inversión que se debe llevar a 
cabo para que el negocio comience a funcionar. El objetivo del estudio económico es determinar 
las necesidades de los recursos financieros, así como también analizar las diferentes fuentes de 
financiación, las características de los gastos y el flujo de efectivo requerido para la operación de 
la empresa. 
Análisis Financiero del Hotel para Deportistas 
Proyección financiera a 10 años.  
Del año 2 al 10 se realizó la proyección con base en la variación del IPC. 
Inversión inicial $732.000.000 millones de pesos. 
✓ Total de activos: $460.000.000 
✓ Arriendo de los primeros dos (2) meses: $91.056.000 
✓ Nómina primeros dos (2) meses: $80.000.000 
✓ Provisiones: $100.000.000 
Se tomó en arriendo la infraestructura hotelera.   
La inversión fue financiada de la siguiente manera: $300.000.000 millones de pesos son el 




a una tasa de interés de 29,24%, el valor de la cuota fue de $9.566.442 de pesos mensuales (ver 
Tabla 22). Adicionalmente, los accionistas invirtieron en el proyecto $432.000.000 de pesos. 
Dentro de esta inversión se contempla la construcción y adecuación de una piscina de 
recuperación post entrenamiento (ver Anexo 4). 
✓ Número total de habitaciones: 32 (10 sencillas, 10 dobles y 12 triples).   
✓ Número de habitaciones ocupadas en el año 1: 5.723. 
Tarifas definidas: 
Tabla 6  
Precio habitación. 
 
✓ Cantidad de huéspedes en el año 1: 11.863.   
✓ Porcentaje de ocupación año 1: 49.03% 
✓ Total de ingresos año 1: $1.883.364.932 millones. 
✓ Proyección del porcentaje de ocupación: aumentó un 4% anual hasta el año 8. A partir del 
año 8 se mantiene estable hasta el año 10.  
Este aumento es el esperado, debido a un mayor esfuerzo en las estrategias de mercadeo y 
ventas, a partir de la consecución de nuevas alianzas con entidades deportivas, agencias de viajes 
y por el posicionamiento en el sector. 
Q2 Q1
Sencilla 201.895$                         222.084$                         
Doble 232.179$                         255.397$                         





Se tercerizaron los servicios de Alimentos y bebidas, Centro biomédico y SPA. Se 
subarrendarán los espacios.  
✓ Arriendo mensual restaurante: $6.000.000 millones. Comisión sobre la venta del 10%. 
Cabe resaltar que dentro del valor de la tarifa se incluye el desayuno, valor que se paga al 
restaurante.  
✓ Arriendo mensual SPA: $4.000.000 millones.  
✓ Arriendo mensual Centro Biomédico: $2.200.000 millones.  
Los costos fueron: nómina de alojamiento, amenities, elementos de aseo, lavandería (ver 
Tabla 23), servicios públicos, seguros (Chubb Seguros Colombia S.A, 2016)  arriendo, 
mantenimiento y depreciación. 
Los gastos administrativos fueron la nómina, servicios públicos y mantenimiento (ver 
tabla 24).  La nómina se calculó para el primer año teniendo en cuenta el salario mínimo mensual 
vigente $828.116 correspondiente al año 2019. 
La depreciación se realizó a 5 años en línea recta.  
Adicionalmente, los gastos de ventas incluyen: publicación trimestral de influencer 
deportivo, material publicitario POP, papelería interna y externa y la publicidad tanto en las redes 
sociales como en la web de COTELCO y web deportiva (ver Tabla 25). 
En el área impositiva se previeron impuestos de Orden Nacional y Territorial, como: el 





El flujo de efectivo es el resumen de la proyección estimada a 10 años evidenciando 
ingresos, costos y gastos, inversión, impuestos, flujo de caja libre, valoración del proyecto (Valor 
Presente Neto), TIR (Tasa Interna de Retorno), periodo de retorno de la inversión y Costo 
Promedio Ponderado de Capital (WACC).  Para comprender el Flujo se evidencia su desglose por 
cada hoja de cálculo. 
Proyecciones Económicas 
En las siguiente tabla se evidencian las proyecciones macroeconómicas usadas para las 
proyecciones anuales. 
Tabla 7  
Proyección a 10 años del IPC 
 
  
AÑO 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029






Cantidades Proyectadas. Alojamiento. 
 
Nota: Proyecciones de ocupación, tarifas e ingresos por habitaciones.  
Tabla 9 
Cantidades Proyectadas. Desayunos. 
 
  
DYNAMO HOTEL ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE AÑO 1. 
OCUPACION 35,08% 66,07% 63,10% 50,42% 39,01% 33,06% 40,42% 57,26% 65,31% 63,00% 42,40% 33,27% 49,03%
TARIFA PROMEDIO 121.183$      116.390$       113.137$       113.286$       122.238$      121.131$      118.850$      116.442$       115.707$       120.774$       126.911$       130.076$      119.677$          
DISPONIBLES 992 896 992 960 992 960 992 992 960 992 960 992 973
OCUPADAS 348 592 626 484 387 328 401 568 627 625 407 330 477
INGRESOS 91.493.060$ 142.810.516$ 150.811.345$ 117.590.959$ 96.323.791$ 86.245.215$ 96.981.765$ 138.565.683$ 151.807.695$ 153.262.749$ 100.132.733$ 82.468.222$ 1.408.493.732$ 
Desayunos Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Total annual
Cantidad 755 1,227 1,333 1,038 788 712 816 1,190 1,312 1,269 789 634 11,863
Valor unitario 9,500$               9,500$               9,500$              9,500$               9,500$              9,500$              9,500$              9,500$               9,500$                  9,500$                 9,500$              9,500$                




Estado de Resultados 
De acuerdo con los datos anteriores, se realizó la proyección de ingresos, costos y gastos 
de Dynamo Hotel, de manera mensual para el año 1 (ver Tabla 26) y los siguientes nueve años 
teniendo en cuenta las variaciones del IPC. En este, se evidencia la obtención de utilidades a 




Tabla 10:  
Estado de Resultados Dynamo Hotel. 
 
TOTAL TOTAL TOTAL TOTAL TOTAL 
AÑO 1. AÑO 2. AÑO 3. AÑO 4. AÑO 5.
% de OCUPACIÓN 49,03% 53,00% 57,00% 61,00% 65,00%
TARIFA PROMEDIO 119.677$             123.538$               126.683$               129.919$               133.208$               
TOTAL HABITACIONES OCUPADAS 5723 6190 6658 7125 7592
TOTAL HABITACIONES DISPONIBLES 11680 11680 11680 11680 11680
NÚMERO DE HUÉSPEDES 11863 12768 13731 14695 15659
REVPAR 120.883$             124.782$               127.959$               131.228$               134.550$               
EMPLEADOS 14 14 14 14 14
TOTAL PAYROLL
 % TOTAL PAYROLL REVENUE
INGRESOS      
HABITACIONES 1.408.493.732$ 1.571.523.885$    1.733.156.207$    1.902.166.944$    2.078.201.864$    
CRÉDITO DE INVERSIÓN 300.000.000$     
OTROS INGRESOS 174.871.200$     179.594.064$       185.755.963$       192.207.592$       198.747.288$       
TOTAL INGRESOS 1.883.364.932$ 1.751.117.949$    1.918.912.169$    2.094.374.536$    2.276.949.153$    
NÓMINA      
HABITACIONES 247.066.376$     255.036.737$       261.529.376$       268.210.899$       274.999.561$       
APORTES 110.938.736$     114.517.619$       117.432.970$       120.433.134$       123.481.407$       
TOTAL NÓMINA 358.005.112$     369.554.357$       378.962.347$       388.644.034$       398.480.968$       
 
     
OTROS GASTOS     
HABITACIONES -$                          -$                             -$                             -$                             -$                             
DESAYUNO INCLUIDO 112.698.500$     112.698.500$       121.860.710$       131.726.741$       141.690.073$       
TOTAL OTROS GASTOS 112.698.500$     112.698.500$       121.860.710$       131.726.741$       141.690.073$       
     
UTILIDAD DEPARTAMENTAL     
HABITACIONES 1.161.427.356$ 1.316.487.148$    1.471.626.830$    1.633.956.045$    1.803.202.303$    
APORTE SOCIAL
CRÉDITO DE INVERSIÓN 300.000.000$     
OTROS INGRESOS 174.871.200$     179.594.064,00$ 185.755.962,52$ 192.207.591,93$ 198.747.288,18$ 
UTILIDAD OPERACIONAL DEPTO. OPERADOS 1.523.600.056$ 1.383.382.712$    1.535.522.083$    1.694.436.895$    1.860.259.519$    
     
GASTOS GENERALES      
NÓMINA     
ADMINISTRACIÓN 173.707.200$     179.310.994$       183.875.833$       188.573.472$       193.346.438$       
APORTES 22.517.925$       23.244.354$         23.836.101$         24.445.063$         25.063.789$         
TOTAL NÓMINA 196.225.125$     202.555.348$       207.711.933$       213.018.534$       218.410.227$       
    
OTROS GASTOS     
LEASING PARA SOFTWARE 20.000.000$       20.645.200$         21.170.779$         21.711.647$         22.261.189$         
RENT 546.336.000$     563.960.799$       578.317.923$       593.092.724$       608.104.440$       
REVISORIA FISCAL 9.999.996$         10.322.596$         10.585.385$         10.855.819$         11.130.590$         
COMPAÑIA DE SEGURIDAD 90.720.000$       93.646.627$         96.030.651$         98.484.032$         100.976.752$       
COMPAÑIA DE ASEO GENERAL 11.924.868$       12.309.564$         12.622.937$         12.945.426$         13.273.087$         
OTROS GASTOS DE HABITACIONES 56.665.407$       58.493.433$         59.982.539$         61.514.966$         63.071.966$         
GASTOS FINANCIEROS (COMISIÓN) 56.339.749$       58.157.270$         59.637.818$         61.161.438$         62.709.490$         
GASTOS FINANCIEROS (CRÉDITO ) 31.017.661$       41.407.051$         55.276.375$         73.791.240$         98.507.674$         
GASTOS FINANCIEROS (INTERESES CREDITO ) 83.779.643$      73.390.253$         59.520.929$         41.006.064$         16.289.630$         
LAVANDERÍA 30.818.031$       31.812.221$         32.622.085$         33.455.511$         34.302.300$         
MERCADEO & VENTAS 131.200.000$     135.432.512$       138.880.307$       142.428.406$       146.033.398$       
SERVICIOS PÚBLICOS 224.453.240$     231.694.102$       237.592.492$       243.662.478$       249.829.797$       
MOBILIARIO 92.582.000$       92.582.000$         92.582.000$         92.582.000$         92.582.000$         
MANTENIMIENTO & REPARACIÓN 54.600.000$       56.361.396$         57.796.225$         59.272.797$         60.773.045$         
TOTAL OTROS GASTOS 1.440.436.595$ 1.480.215.023$    1.512.618.445$    1.545.964.547$    1.579.845.357$    
     
TOTAL DEPTO GASTOS GENERALES 1.636.661.720$ 1.682.770.371$    1.720.330.379$    1.758.983.081$    1.798.255.584$    
    
318.938.336$   (299.387.659)$    (184.808.296)$    (64.546.186)$      62.003.935$        
318.938.336$   (299.387.659)$    (184.808.296)$    (64.546.186)$      62.003.935$        
318.938.336$   (299.387.659)$    (184.808.296)$    (64.546.186)$      62.003.935$        
CONSOLIDADO RESULTADO OPERACIONAL
UTIL.OPERACIONAL - DYNAMO HOTEL
UTILIDAD NETA OPERACIONAL





TOTAL TOTAL TOTAL TOTAL TOTAL 
AÑO 6. AÑO 7. AÑO 8. AÑO 9. AÑO 10.
% de OCUPACIÓN 69,00% 73,00% 77,00% 77,00% 77,00%
TARIFA PROMEDIO 136.546$               139.937$               143.300$               146.577$               149.712$               
TOTAL HABITACIONES OCUPADAS 8059 8526 8994 8994 8994
TOTAL HABITACIONES DISPONIBLES 11680 11680 11680 11680 11680
NÚMERO DE HUÉSPEDES 16622 17586 18549 18549 18549
REVPAR 137.922$               141.346$               144.744$               148.053$               151.220$               
EMPLEADOS 14 14 14 14 14
TOTAL PAYROLL
 % TOTAL PAYROLL REVENUE
INGRESOS      
HABITACIONES 2.261.381.792$    2.451.882.150$    2.648.392.531$    2.708.945.668$    2.766.886.475$    
CRÉDITO DE INVERSIÓN 
OTROS INGRESOS 205.360.431$       212.036.134$       218.664.284$       225.157.791$       229.451.429$       
TOTAL INGRESOS 2.466.742.223$    2.663.918.284$    2.867.056.815$    2.934.103.459$    2.996.337.904$    
NÓMINA      
HABITACIONES 281.891.790$       288.891.231$       295.834.797$       302.598.797$       309.070.989$       
APORTES 126.576.183$       129.719.100$       132.836.928$       135.874.126$       138.780.296$       
TOTAL NÓMINA 408.467.973$       418.610.330$       428.671.726$       438.472.923$       447.851.286$       
     
OTROS GASTOS      
HABITACIONES -$                             -$                             -$                             -$                             -$                             
DESAYUNO INCLUIDO 151.701.209$       161.708.515$       171.658.642$       181.496.988$       183.311.958$       
TOTAL OTROS GASTOS 151.701.209$       161.708.515$       171.658.642$       181.496.988$       183.311.958$       
     
UTILIDAD DEPARTAMENTAL      
HABITACIONES 1.979.490.002$    2.162.990.919$    2.352.557.734$    2.406.346.872$    2.457.815.486$    
APORTE SOCIAL
CRÉDITO DE INVERSIÓN 
OTROS INGRESOS 205.360.430,55$ 212.036.133,79$ 218.664.283,65$ 225.157.790,71$ 229.451.428,68$ 
UTILIDAD OPERACIONAL DEPTO. OPERADOS 2.033.149.224$    2.213.318.538$    2.399.563.375$    2.450.007.674$    2.503.954.956$    
     
GASTOS GENERALES      
NÓMINA      
ADMINISTRACIÓN 198.192.220$       203.113.380$       207.995.257$       212.750.883$       217.301.346$       
APORTES 25.691.955$         26.329.893$         26.962.738$         27.579.217$         28.169.100$         
TOTAL NÓMINA 223.884.175$       229.443.273$       234.957.994$       240.330.100$       245.470.446$       
     
OTROS GASTOS      
LEASING PARA SOFTWARE 22.819.114$         23.385.718$         23.947.799$         24.495.344$         25.019.268$         
RENT 623.345.174$       638.822.983$       654.177.240$       669.134.420$       683.446.331$       
REVISORIA FISCAL 11.409.552$         11.692.854$         11.973.895$         12.247.667$         12.509.629$         
COMPAÑIA DE SEGURIDAD 103.507.501$       106.077.617$       108.627.217$       111.110.882$       113.487.398$       
COMPAÑIA DE ASEO GENERAL 13.605.746$         13.943.580$         14.278.717$         14.605.187$         14.917.573$         
OTROS GASTOS DE HABITACIONES 64.652.719$         66.258.062$         67.850.589$         69.401.933$         70.886.349$         
GASTOS FINANCIEROS (COMISIÓN) 64.281.158$         65.877.275$         67.460.650$         69.003.078$         70.478.963$         
GASTOS FINANCIEROS (CRÉDITO )
GASTOS FINANCIEROS (INTERESES CREDITO )
LAVANDERÍA 35.162.008$         36.035.089$         36.901.201$         37.744.914$         38.552.228$         
MERCADEO & VENTAS 149.693.388$       153.410.311$       157.097.562$       160.689.458$       164.126.396$       
SERVICIOS PÚBLICOS 256.091.204$       262.450.010$       268.758.056$       274.902.970$       280.782.785$       
MOBILIARIO 
MANTENIMIENTO & REPARACIÓN 62.296.181$         63.843.010$         65.377.492$         66.872.290$         68.302.601$         
TOTAL OTROS GASTOS 1.406.863.746$    1.441.796.509$    1.476.450.418$    1.510.208.143$    1.542.509.521$    
     
TOTAL DEPTO GASTOS GENERALES 1.630.747.921$    1.671.239.782$    1.711.408.413$    1.750.538.242$    1.787.979.967$    
     
402.401.303$      542.078.756$      688.154.963$      699.469.432$      715.974.989$      
402.401.303$      542.078.756$      688.154.963$      699.469.432$      715.974.989$      
402.401.303$      542.078.756$      688.154.963$      699.469.432$      715.974.989$      
UTIL.OPERACIONAL - DYNAMO HOTEL
UTILIDAD NETA OPERACIONAL






Análisis Indicadores Financieros  
En los primeros tres años se evidencia un valor negativo en las utilidades, debido a 
la inversión en activos fijos para la empresa, los cuales le sirven al hotel para poder 
funcionar de una manera adecuada. 
El GOP [Gross Operating Profit] es el resultado de restar al total de los ingresos los 
costos directos, gastos indirectos, nómina y gastos directos de operaciones. Es el indicador 
más utilizado en la hotelería para conocer cuánto es el aporte de los ingresos, con respecto a 
los gastos operacionales anuales. En este caso, el GOP del hotel es un porcentaje bajo en 
los primeros 5 años de operación, lo cual también es evidenciado en la utilidad neta. A 




El Valor Presente Neto (VPN) es positivo, lo que significa que los inversionistas 
logran recuperar la inversión inicial y además obtienen una ganancia de $169.892.253,32 
pesos. Para que el proyecto sea aceptado por los inversionistas, la TIO o tasa de descuento 
debe ser menor a la TIR o Tasa Interna de Retorno, esta última se halla a partir de los flujos 




La Tasa Interna de Retorno o TIR es aquella con la cual se recupera la inversión, 
por ello la tasa de descuento debe ser menor para generar un ingreso adicional. Para 
Dynamo Hotel se calcula una TIR de 18,02%  
Tabla 12 
Tasa Interna de Retorno y Valor Presente Neto 
 
La tasa de descuento de Dynamo Hotel es del 15%, la cuál es establecida por los 
inversionistas, teniendo en cuenta que es un valor que debe ser mayor, al menos tres veces, 
a la inflación y la oportunidad que representa invertir en este proyecto y no en otros que 
tengan un menor riesgo como algún producto financiero. Por otra parte, en la evaluación de 
proyectos, cuando la tasa de retorno resulta mayor que la tasa de descuento propuesta, se 
indica que el proyecto debe ser aceptado, pues esto relaciona que el rendimiento de este 
será mayor que el mínimo estimado (Vaquiro, 2017). 
Adicional al VPN, se calculó el WACC o Costo Promedio Ponderado de Capital 
para conocer otra tasa de descuento y poder evaluar el proyecto. Se encontró que el WACC 
F1 318.938.336$       318.938.336$           
F2 (299.387.659)$      (299.387.659)$         
F3 (184.808.296)$      (184.808.296)$         
F4 (64.546.186)$        (64.546.186)$            
F5 62.003.935$         62.003.935$             
F6 402.401.303$       402.401.303$           
F7 542.078.756$       542.078.756$           
F8 688.154.963$       688.154.963$           
F9 699.469.432$       699.469.432$           
F10 715.974.989$       715.974.989$           
n - años 10
Tasa de descuento 15%





de Dynamo Hotel es del 17%, lo cual reconfirma que es viable y puede ser aceptado por los 




VALOR PARTICIPACIÓN COSTO PROMEDIO PONDERADO
DEUDA 300.000.000$  41% 20% 8%
RECURSOS PROPIOS 432.000.000$  59% 15% 9%
TOTAL 732.000.000$  100% 17% WACC
TIO 15%
TASA DE INTERÉS 29%
IMPUESTOS 30%





La actividad turística en Colombia se ha incrementado significativamente debido a 
diversas razones, entre las que se destacan el aumento de la confianza por el proceso de 
paz, el posicionamiento de varias ciudades del país como destinos internacionales, los 
programas de incentivos en la promoción del sector hotelero y los proyectos liderados por 
la marca país Colombia.  
Asimismo, el Gobierno Nacional ha involucrado en la estrategia de turismo del país 
a la tipología de turismo deportivo, pues son evidentes los beneficios que puede traer a la 
nación. Por esta razón, es importante ver esto como una oportunidad para crear empresa y 
contribuir al desarrollo de Colombia. 
La ciudad de Tunja fue el lugar idoneo para realizar este proyecto hotelero debido a 
sus características geográficas, que la hacen atractiva para los deportistas de alto 
rendimiento. Además de ser una región que a pesar del potencial turístico y deportivo, es 
evidente la carencia de una oferta hotelera adecuada. 
Se logró evidenciar que Dynamo Hotel es un proyecto rentable a largo plazo, a 
partir del estudio de mercado y el análisis de los indicadores financieros. Esto debido a que 
es una idea de negocio única en la región, con alto grado de especialización y valor 
agregado para un nicho de mercado específico. 
El objetivo final de este proyecto va más allá de la generación de un negocio 
rentable, la idea es invertir en una ciudad poco reconocida hasta el momento para mostrarla 




en general, por medio de la generación de empleo, compra a proveedores locales y 
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Tabla 14  
Matriz de Evaluación Ubicación Dynamo Hotel 
 
Nota: Basada en modelo de Guarín, L. (Guarín, comunicación personal, febrero de 2016). 
Tabla 15 





Nota: Basado en modelo de Luis Bernal (Bernal, comunicación personal, marzo de 2016). 
Tabla 16 
Eventos deportivos en la ciudad de Tunja 2012 -2018 
  






Liga de las Américas Direct TV 60
Nacional de balonmano categoría Cadetes 145
IH Tropy Tournament Fase Continental 64
Campeonato Sudamericano Femenino Mayores de Futbol de Salon 91
Clásica a Boyacá 120
Clásico RCN 300
Vuelta a Boyacá 150
Válidas Boyacá Radio ciclomontañismo 120
Vuelta Porvenir Boyacá 200
Clásica de Cómbita 140
Liga Águila de Futbol 660
Copa Águila 198
Juegos Universitarios de Oriente - UPTC 600
Campeonato Nacional Juvenil de Tiro con arco 140
Campeonato Nacional Élite de Boxeo 75
Festival Atlético de Tunja 125
XXVI Juegos Nacionales Universitarios ASCUN 3973
XLIV Juegos Supérate Intercolegiados de atletismo 450
Vuelta a Colombia 180
Total 2017 7791
Nacional de balonmano 145
Clásica a Boyacá 120
Clásico RCN 300
Vuelta a Boyacá 150
Válidas Boyacá Radio ciclomontañismo 120
Vuelta Porvenir Boyacá 200
Clásica de Cómbita 147
Liga Águila de Futbol 660
Copa Águila 198
Juegos Universitarios de Oriente - UPTC 600
II Válida Nacional Interclubes de Carreras - patinaje 580
Primer Torneo Nacional Transicional Interclubes de Patinaje de Carreras451
Vuelta a Colombia 179
Campeonato Sudamericano Femenino de Baloncesto 120
Valida Nacional Promocional de Hard Enduro 500
XXXII Carrera atlética Ciudad de Tunja 1800















Estrategias DOFA Cruzado 
 
Debilidades empresa Fortalezas empresa
-El hotel no cuenta con áreas deportivas 
propias.
-Es el único hotel especializado en 
deportistas en Tunja.
-Necesidad de un porcentaje de 
financiación alto. 
-Cercanía a los principales escenarios 
deportivos de la ciudad.
-El hotel brinda el servicio de alquiler de 
bicicletas.
-El hotel ofrece el servicio de alimentación 
especializada en deportistas. 
-Innovación en sistemas de reservas. 
Oportunidades empresa Estrategias D-O Estrategias F-O Amenazas de competencia
-Boyacá es uno de los 
departamentos donde se realizan 
más competencias a nivel nacional.
-Crear acuerdos con entidades 
competentes para obtener permisos de 
uso de las locaciones deportivas para los 
huéspedes.
-Crear alianzas con ligas y clubes 
deportivos para atraer deportistas al hotel.
-Preferencia de los clientes por la 
estadía en hoteles de ciudades como 
Paipa, Duitama y Sogamoso.
-Auge del cicloturismo.
-Promocionar a Tunja dentro de la 
publicidad del hotel, como una ciudad 
apropiada para la práctica de deportes 
debido a sus condiciones geográficas y así 
aumentar el porcentaje de ocupación del 
hotel.
-Crear alianzas con guías turísticos para la 
realización de recorridos en bicicleta por la 
ciudad y sus alrededores.
-Pago de gran cantidad de impuestos.
-Nuevos proyectos a nivel municipal 
de construcción de múltiples 
escenarios deportivos públicos.
-Usar la estrategia de cross-selling por 
medio de la venta y/o promoción de 
eventos deportivos que se realicen en la 
ciudad.
-Informalidad hotelera. 
-Condiciones geográficas de la 
ciudad de Tunja.
- Comprar directamente en la plaza de 
mercado cercana evitando intermediarios 
y en supermercados que vendan al por 
mayor.
-Preferencia de los clientes por otro 
tipo de alojamiento como campings, 
cabañas, casas de familia o 
apartamentos. 
-Bajo costo de los insumos y 
servicios públicos.
Desconocimiento del potencial turístico 
de la ciudad.






Estrategias  DE-FC Estrategias FE-DC
-Analizar cómo la competencia ha logrado 
la fidelización de sus clientes y los 
mecanismos de evaluación del servicio. 
-Establecer alianzas con la secretaría de 
turismo de la ciudad, con el fin de 
incentivar que los hoteleros innoven sus 
procesos y sistemas operativos y así lograr 
que los turistas que prefieren alojarse en 
otras ciudades del departamento, vean a 
Tunja como la primera opción. 
-Implementar elementos para medir la 
satisfacción de los clientes y de igual 
manera realizar procesos constantes de 
mejora.
-De la mano con la Secretaría de Turismo 
de la ciudad, realizar capacitaciones de en 
el área de mercadeo para lograr una mejor 
orientación y definición del nicho de 
mercado de cada hotel.
-Lograr la satisfacción total de los clientes 
para aumentar el porcentaje de ocupación 
del hotel mínimo 2 puntos porcentuales 
anualmente. 
- Con base en los estudios realizados por la 
Secretaria de Turismo a cerca de los 
motivos por los cuales los turistas visitan la 
ciudad, incentivar a que los hoteleros 
brinden servicios especializados para los 
segmentos de mercado potenciales.
-Diversificar la oferta hotelera de la 
ciudad.
Amenazas empresa Estrategias D-A Estrategias F-A Oportunidades Competencia
-Falta de conocimiento de los 
deportistas de la existencia del hotel 
especializado.
-Solicitar la cantidad de dinero necesaria 
para la inversión del proyecto con 
Bancoldex. 
-Dar a conocer el hotel por medio de 
revistas especializadas en deportes.
-Aumento del porcentaje de ocupación 
hotelera  en el departamento de 
Boyacá en 1,4% a diciembre de 2015 en 
comparación con 2014. 
-Posible preferencia de los 
deportistas por hospedarse en otros 
hoteles fuera de la ciudad.
-Construir el hotel dentro de los términos 
que rige la ley 788 de 2002 de exención 
tributaria. 
-Uso de redes sociales para mostrar los 
servicios diferenciadores que ofrece el 
hotel.
-Realización de eventos culturales y 
religiosos en la ciudad. 
-Tasas de interés en aumento.
-Ofrecer tarifas especiales en los servicios 
complementarios del hotel para grupos y 
ligas deportivas que sean clientes 
frecuentes.
-Cercanía con la ciudad de Bogotá.
-Pago de gran cantidad de 
impuestos. 
-Condiciones geográficas de la ciudad 
de Tunja.






Estrategias AE – OC Estrategias OE-AC
-Promocionar al hotel y las actividades 
deportivas en los eventos culturales y 
religiosos, como una nueva alternativa 
para conocer la ciudad.
-Crear alianzas entre la Secretaría de 
Turismo y el Instituto de Recreación y 
Deportes de la ciudad, para dar a conocer a 
través de los eventos deportivos 
nacionales, las condiciones geográficas de 
la ciudad, favorables para el 
entrenamiento y la práctica de deportes.
-Aumentar el porcentaje de ocupación 
hotelera de la ciudad con hoteles 
segmentados, especializados y que 
brinden servicios de calidad.
-Establecer un clúster turístico con 
proveedores, atractivos turísticos y 
organizadores de eventos deportivos 
relacionados con cicloturismo en la ciudad 
y alrededores. 
-Promocionar a Tunja como una ciudad 
multidestino para así, aumentar la llegada 
de turistas tanto nacionales como 
extranjeros aprovechando la cercanía con 
la capital del país, principal receptor de 
turistas internacionales.
-Dar a conocer a nivel nacional el potencial 
turístico que tiene la ciudad por medio de 
campañas lideradas por la Secretaría de 
Turismo de la ciudad.
- Realizar campañas de formalización a 
todos los prestadores de servicios 
turísticos de Tunja, lideradas por la 
Secretaría de Turismo y el gremio hotelero. 
Fortalezas de la competencia Debilidades de la competencia
-Escasa inversión en innovación 
tecnológica específicamente en los 
sistemas de reservas. 
-Trayectoria y reconocimiento en la 
ciudad. 
-No tienen definido un nicho de mercado 
específico. 
-Escaso reconocimiento a nivel regional y 
nacional. 
- Conocimiento y preferencia de sus 
clientes.
-Carecen de participación en redes 
sociales. 
-Escasa diversificación de producto.
-Tienen convenios con agencias de viajes 
y tour operadores de la región. 
-La mayoría de los hoteles se encuentran 
en etapa de madures o declive. 
-Algunos tienen página web propia en la 





Maquinaria y equipo 
 
MOBILIARIO 
BASE CAMA SENCILLA 2,250,000$     2,250,000$      2,250,000$     2,250,000$     2,250,000$      2,250,000$          2,250,000$      2,250,000$    2,250,000$         2,250,000$      2,250,000$      2,250,000$       27,000,000$     
BASE CAMA DOBLE 3,000,000$     3,000,000$      3,000,000$     3,000,000$     3,000,000$      3,000,000$          3,000,000$      3,000,000$    3,000,000$         3,000,000$      3,000,000$      3,000,000$       36,000,000$     
MESAS DE NOCHE 1,375,000$     1,375,000$      1,375,000$     1,375,000$     1,375,000$      1,375,000$          1,375,000$      1,375,000$    1,375,000$         1,375,000$      1,375,000$      1,375,000$       16,500,000$     
TELEVISOR SAMSUNG 55" 5,100,000$     5,100,000$      5,100,000$     5,100,000$     5,100,000$      5,100,000$          5,100,000$      5,100,000$    5,100,000$         5,100,000$      5,100,000$      5,100,000$       61,200,000$     
LÁMPARAS 330,000$        330,000$         330,000$         330,000$        330,000$         330,000$             330,000$          330,000$       330,000$            330,000$          330,000$         330,000$          3,960,000$       
ESCRITORIO 520,833$        520,833$         520,833$         520,833$        520,833$         520,833$             520,833$          520,833$       520,833$            520,833$          520,833$         520,833$          6,250,000$       
SILLLAS 100,000$        100,000$         100,000$         100,000$        100,000$         100,000$             100,000$          100,000$       100,000$            100,000$          100,000$         100,000$          1,200,000$       
COMBO PARA BAÑOS 2,133,333$     2,133,333$      2,133,333$     2,133,333$     2,133,333$      2,133,333$          2,133,333$      2,133,333$    2,133,333$         2,133,333$      2,133,333$      2,133,333$       25,600,000$     
COLCHÓN SEMI ORTOPÉDICO SENCILLO 5,700,000$     5,700,000$      5,700,000$     5,700,000$     5,700,000$      5,700,000$          5,700,000$      5,700,000$    5,700,000$         5,700,000$      5,700,000$      5,700,000$       68,400,000$     
COLCHÓN CAMA DOBLE 5,600,000$     5,600,000$      5,600,000$     5,600,000$     5,600,000$      5,600,000$          5,600,000$      5,600,000$    5,600,000$         5,600,000$      5,600,000$      5,600,000$       67,200,000$     
CÁMARAS DE SEGURIDAD CIRCUITO 66,667$           66,667$            66,667$           66,667$          66,667$            66,667$               66,667$            66,667$         66,667$              66,667$            66,667$           66,667$            800,000$          
COMPUTADORES 1,125,000$     1,125,000$      1,125,000$     1,125,000$     1,125,000$      1,125,000$          1,125,000$      1,125,000$    1,125,000$         1,125,000$      1,125,000$      1,125,000$       13,500,000$     
SILLAS 90,000$           90,000$            90,000$           90,000$          90,000$            90,000$               90,000$            90,000$         90,000$              90,000$            90,000$           90,000$            1,080,000$       
ESCRITORIOS 187,500$        187,500$         187,500$         187,500$        187,500$         187,500$             187,500$          187,500$       187,500$            187,500$          187,500$         187,500$          2,250,000$       
SILLAS 400,000$        400,000$         400,000$         400,000$        400,000$         400,000$             400,000$          400,000$       400,000$            400,000$          400,000$         400,000$          4,800,000$       
MESA 20,833$           20,833$            20,833$           20,833$          20,833$            20,833$               20,833$            20,833$         20,833$              20,833$            20,833$           20,833$            250,000$          
PROYECTOR 41,667$           41,667$            41,667$           41,667$          41,667$            41,667$               41,667$            41,667$         41,667$              41,667$            41,667$           41,667$            500,000$          
BANCO PARA ABDOMINALES 128,333$        128,333$         128,333$         128,333$        128,333$         128,333$             128,333$          128,333$       128,333$            128,333$          128,333$         128,333$          1,540,000$       
CAMINADORA 1,312,500$     1,312,500$      1,312,500$     1,312,500$     1,312,500$      1,312,500$          1,312,500$      1,312,500$    1,312,500$         1,312,500$      1,312,500$      1,312,500$       15,750,000$     
ELÍPTICA 1,175,000$     1,175,000$      1,175,000$     1,175,000$     1,175,000$      1,175,000$          1,175,000$      1,175,000$    1,175,000$         1,175,000$      1,175,000$      1,175,000$       14,100,000$     
BICICLETA ESTÁTICA 783,333$        783,333$         783,333$         783,333$        783,333$         783,333$             783,333$          783,333$       783,333$            783,333$          783,333$         783,333$          9,400,000$       
EXTENCIÓN DE ESPALDA 99,167$           99,167$            99,167$           99,167$          99,167$            99,167$               99,167$            99,167$         99,167$              99,167$            99,167$           99,167$            1,190,000$       
JUEGO DE MANCUERNAS 187,500$        187,500$         187,500$         187,500$        187,500$         187,500$             187,500$          187,500$       187,500$            187,500$          187,500$         187,500$          2,250,000$       
MULTIFUERZAS 1,937,500$     1,937,500$      1,937,500$     1,937,500$     1,937,500$      1,937,500$          1,937,500$      1,937,500$    1,937,500$         1,937,500$      1,937,500$      1,937,500$       23,250,000$     
BANCO DE PESAS 88,333$           88,333$            88,333$           88,333$          88,333$            88,333$               88,333$            88,333$         88,333$              88,333$            88,333$           88,333$            1,060,000$       
DUVETS Y PLUMON 843,333$        843,333$         843,333$         843,333$        843,333$         843,333$             843,333$          843,333$       843,333$            843,333$          843,333$         843,333$          10,120,000$     
ALMOHADAS 265,000$        265,000$         265,000$         265,000$        265,000$         265,000$             265,000$          265,000$       265,000$            265,000$          265,000$         265,000$          3,180,000$       
TOALLAS CUERPO 2,000,000$     2,000,000$      2,000,000$     2,000,000$     2,000,000$      2,000,000$          2,000,000$      2,000,000$    2,000,000$         2,000,000$      2,000,000$      2,000,000$       24,000,000$     
TOALLAS MANOS 125,000$        125,000$         125,000$         125,000$        125,000$         125,000$             125,000$          125,000$       125,000$            125,000$          125,000$         125,000$          1,500,000$       
TOALLAS PISO 500,000$        500,000$         500,000$         500,000$        500,000$         500,000$             500,000$          500,000$       500,000$            500,000$          500,000$         500,000$          6,000,000$       
PROTECTOR DE COLCHÓN 1,050,000$     1,050,000$      1,050,000$     1,050,000$     1,050,000$      1,050,000$          1,050,000$      1,050,000$    1,050,000$         1,050,000$      1,050,000$      1,050,000$       12,600,000$     
AMOTIZACION UNIFORMES 40,000$           40,000$            40,000$           40,000$          40,000$            40,000$               40,000$            40,000$         40,000$              40,000$            40,000$           40,000$            480,000$          
Total consumo 38,575,833$   38,575,833$    38,575,833$   38,575,833$  38,575,833$    38,575,833$        38,575,833$    38,575,833$  38,575,833$      38,575,833$    38,575,833$   38,575,833$     462,910,000$  












Agua & Alcantarillado Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Total
Cantidad de huespedes 755 1,227 1,333 1,038 788 712 816 1,190 1,312 1,269 789 634 11,863
M3 valor unitario 2,262$          2,262$          2,262$          2,262$          2,262$          2,262$          2,262$          2,262$          2,262$          2,262$          2,262$          2,262$          
Consumo por persona 3                   3                   3                   3                   3                   3                   3                   3                   3                   3                   3                   3                   
Total consumo 5,122,524$   8,324,950$   9,044,138$   7,042,622$   5,346,422$   4,830,778$   5,536,397$   8,073,912$   8,901,658$   8,609,911$   5,353,207$   4,301,563$   80,488,082$   
Energia Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Total
Cantidad de huespedes 755 1,227 1,333 1,038 788 712 816 1,190 1,312 1,269 789 634 11,863
KW valor unitario 458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             
Consumo por persona (promedio) 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14
Total consumo 4,841,060$   7,867,524$   8,547,196$   6,655,656$   5,052,656$   4,565,344$   5,232,192$   7,630,280$   8,412,544$   8,136,828$   5,059,068$   4,065,208$   76,065,556$   
Gas Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Total
Cantidad de huespedes 755 1,227 1,333 1,038 788 712 816 1,190 1,312 1,269 789 634 11,863
M3 valor unitario 133$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             458$             
Consumo por persona (promedio) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Total consumo 1,007,170$   5,619,660$   6,105,140$   4,754,040$   3,609,040$   3,260,960$   3,737,280$   5,450,200$   6,008,960$   5,812,020$   3,613,620$   2,903,720$   51,881,810$   
Internet, telefono & Televisión Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Total
Cantidad de habitaciones 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 384
Valor 41,713$        41,713$        41,713$        41,713$        41,713$        41,713$        41,713$        41,713$        41,713$        41,713$        41,713$        41,713$        
Total consumo 1,334,816$   1,334,816$   1,334,816$   1,334,816$   1,334,816$   1,334,816$   1,334,816$   1,334,816$   1,334,816$   1,334,816$   1,334,816$   1,334,816$   16,017,792$   




Tabla 20  




Amenities Habitaciones Valor unitario Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Total
Cantidad de huespedes 755 1,227 1,333 1,038 788 712 816 1,190 1,312 1,269 789 634 11,863
Shampoo* 25 ml 1,300.00$    981,500$      1,595,100$         1,732,900$   1,349,400$  1,024,400$  925,600$     1,060,800$  1,547,000$  1,705,600$  1,649,700$  1,025,700$  824,200$         15,423,200$ 
Jabón *30 gr 1,300.00$    981,500$      1,595,100$         1,732,900$   1,349,400$  1,024,400$  925,600$     1,060,800$  1,547,000$  1,705,600$  1,649,700$  1,025,700$  824,200$         15,423,200$ 
Jabón manos *50 gr 1,708.00$    1,289,540$   2,095,716$         2,276,764$   1,772,904$  1,345,904$  1,216,096$  1,393,728$  2,032,520$  2,240,896$  2,167,452$  1,347,612$  1,082,872$      20,263,712$ 
Total consumo 3,252,540$   5,285,916$         5,742,564$   4,471,704$  3,394,704$  3,067,296$  3,515,328$  5,126,520$  5,652,096$  5,466,852$  3,399,012$  2,731,272$      51,105,804$ 
Ocupación 35.1% 66.1% 63.1% 50.4% 39.0% 33.1% 40.4% 57.3% 65.3% 63.0% 42.4% 33.3%
Elementos de aseo Valor unitario Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Total
Blanqueador 1.25 litros 2,871$         17,226$        28,710$              28,710$        25,839$       14,355$       14,355$       17,226$       28,710$       28,710$       28,710$       14,355$       14,355$           261,261$      
Limpiador pisos 7,880$         47,280$        78,800$              78,800$        70,920$       39,400$       39,400$       47,280$       78,800$       78,800$       78,800$       39,400$       39,400$           717,080$      
Traperos 8,000$         32,000$        32,000$              32,000$        32,000$       24,000$       16,000$       16,000$       24,000$       80,000$       80,000$       40,000$       40,000$           448,000$      
Escobas 5,000$         20,000$        20,000$              20,000$        20,000$       15,000$       10,000$       10,000$       15,000$       15,000$       10,000$       10,000$       10,000$           175,000$      
Limpiador muebles 7,655$         45,930$        76,550$              76,550$        68,895$       38,275$       38,275$       45,930$       76,550$       22,965$       15,310$       15,310$       15,310$           535,850$      
Ambientadores 7,884$         63,072$        78,840$              78,840$        70,956$       39,420$       39,420$       47,304$       78,840$       78,840$       78,840$       39,420$       39,420$           733,212$      
Papel higienico * 24 16,600$       597,600$      846,600$            166,000$      149,400$     83,000$       83,000$       99,600$       166,000$     166,000$     166,000$     83,000$       83,000$           2,689,200$   
823,108$      1,161,500$         480,900$      438,010$     253,450$     240,450$     283,340$     467,900$     470,315$     457,660$     241,485$     241,485$         5,559,603$   
TOTAL GASTO HABITACION Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Total








ALOJAMIENTO EMPLEADOS MENSUAL TOTAL ANUAL
SUELDO MENSUAL 7.784.290$                   93.411.485$                       
Recepcionista 3 3.229.652$                   38.755.829$                       
Camareras 3 2.484.348$                   29.812.179$                       
Jefe de alojamiento 1 2.070.290$                   24.843.480$                       
 TOTAL NÓMINA ALOJAMIENTO  20.816.600$                 247.066.376$                     
APORTES TRABAJADOR 1.172.603$                   12.748.001$                       
ADMINISTRATIVOS PERIODO 0 ENERO TOTAL
SUELDO MENSUAL 12.338.928$                 148.067.141$                     
H.Gerente 1 4.140.580$                   49.686.960$                       
Revenue manager 1 2.070.290$                   24.843.480$                       
Ejecutivo comercial 1 2.070.290$                   24.843.480$                       
Contador 1 2.070.290$                   24.843.480$                       
Secretaria 1 993.739$                       11.924.870$                       
H.Auxiliar Contable 1 993.739$                       11.924.870$                       
 TOTAL NÓMINA ADMINISTRACIÓN 14.465.777                   322.832.873                       
APORTES TRABAJADOR 1.033.989                     23.690.743                          




Tabla 22:  
Amortización del crédito 
 
Tabla 23  
Costos de lavandería. 
 
Año Sdo. Capital Pago Capital P. Int. Monto de Pago Plazo. Sdo. Capital Pago No
1 300,000,000.00$   2,256,441.96$     7,310,000.00$       9,566,441.96$          30                  297,743,558$    1                   
1 271,922,925.77$   2,940,586.67$     6,625,855.29$       9,566,441.96$          30                  268,982,339$    12                 
2 231,500,826.85$   3,925,538.48$     5,640,903.48$       9,566,441.96$          30                  227,575,288$    24                 
3 177,539,314.20$   5,240,400.67$     4,326,041.29$       9,566,441.96$          30                  172,298,914$    36                 
4 105,503,350.59$   6,995,676.98$     2,570,764.98$       9,566,441.96$          30                  98,507,674$      48                 
5 9,338,884.48$        9,338,884.48$     227,557.49$          9,566,441.96$          30                  -$                   60                 
LAVANDERIA
Valor unitario
755 1,227 1,333 1,038 788 712 816 1,190 1,312 1,269 789 634 11,863
TENDIDO DE CAMA 1,107.00$  835,785$      1,358,289$   1,475,631$   1,149,066$   872,316$      788,184$      903,312$      1,317,330$   1,452,384$   1,404,783$   873,423$      701,838$      13,133,448$  
TOALLA CUEPO 912.00$      688,560$      1,119,024$   39,216$        946,656$      718,656$      649,344$      744,192$      1,085,280$   1,196,544$   1,157,328$   719,568$      578,208$      9,643,488$     
TOALLA FACIAL 268.00$      202,340$      328,836$      357,244$      278,184$      211,184$      190,816$      218,688$      318,920$      351,616$      340,092$      211,452$      169,912$      3,179,552$     
TOALLA DE MANO 410.00$      309,550$      503,070$      546,530$      425,580$      323,080$      291,920$      334,560$      487,900$      537,920$      520,290$      323,490$      259,940$      4,864,240$     
Total consumo 2,036,235$   3,309,219$   2,418,621$   2,799,486$   2,125,236$   1,920,264$   2,200,752$   3,209,430$   3,538,464$   3,422,493$   2,127,933$   1,709,898$   30,818,031$  











MANTENIMIENTO Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Annual
ARREGLOS LOCATIVOS 1,812,500$ 1,812,500$ 1,812,500$ 1,812,500$ 1,812,500$ 1,812,500$ 1,812,500$ 1,812,500$ 1,812,500$ 1,812,500$ 1,812,500$ 1,812,500$ 21,750,000$ 
ARREGLOS PRIMARIOS 250,000$    250,000$    250,000$    250,000$    250,000$    250,000$    250,000$    250,000$    250,000$    250,000$    250,000$    250,000$    3,000,000$   
PISCINA DE RECUPERACION 2,487,500$ 2,487,500$ 2,487,500$ 2,487,500$ 2,487,500$ 2,487,500$ 2,487,500$ 2,487,500$ 2,487,500$ 2,487,500$ 2,487,500$ 2,487,500$ 29,850,000$ 
TOTAL GASTOS DE MANTENIMIENTO 4,550,000$ 4,550,000$ 4,550,000$ 4,550,000$ 4,550,000$ 4,550,000$ 4,550,000$ 4,550,000$ 4,550,000$ 4,550,000$ 4,550,000$ 4,550,000$ 54,600,000$ 
POP Material publicitario Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Annual
35,1% 66,1% 63,1% 50,4% 39,0% 33,1% 40,4% 57,3% 65,3% 63,0% 42,4% 33,3%
Influencer Nairo Quintana -$                30.000.000$   -$            -$         30.000.000$  -$  -$            30.000.000$  -$            -$      30.000.000$  -$         120.000.000$       
Flyers Valor unitario $800.000 (100 impresiones) 800.000$         -$              800.000$     -$         800.000$       -$  -$            800.000$       -$            -$      800.000$       -$         4.000.000$           
Esferos logo hotel $150.000 (Caja 100 unidades) -$                150.000$       -$            150.000$  -$              -$  150.000$     -$              150.000$     -$      -$              -$         600.000$              
Botilitos logo hotel $800.000 (Caja 100 unidades) -$                800.000$       -$            -$         -$              -$  800.000$     -$              800.000$     -$      -$              -$         2.400.000$           
Papeleria externa 500.000$         -$              500.000$     -$         500.000$       -$  500.000$     -$              -$            -$      500.000$       500.000$  3.000.000$           
Papeleria interna 200.000$         200.000$     -$         200.000$       -$  200.000$     -$              200.000$     -$      200.000$       -$         1.200.000$           










JANUARY FEBRUARY MARCH APRIL MAY JUNE JULY AUGUST SEPTEMBER OCTOBER NOVEMBER DECEMBER AÑO 1.
% de OCUPACIÓN 35,08% 66,07% 63,10% 50,42% 39,01% 33,06% 40,42% 57,26% 65,31% 63,00% 42,40% 33,27% 49,03%
TARIFA PROMEDIO 121.183$               116.390$                   113.137$         113.286$          122.238$          121.131$          118.850$          116.442$          115.707$         120.774$         126.911$          130.076$          119.677$             
TOTAL ROOMS OCCUPIED 348 592 626 484 387 328 401 568 627 625 407 330 5723
TOTAL ROOMS AVAILABLE 992 896 992 960 992 960 992 992 960 992 960 992 11680
NUMBER OF GUEST 755 1.227 1.333 1.038 788 712 816 1.190 1.312 1.269 789 634 11863
REVPAR 92.231$                 159.387$                   152.028$         122.491$          97.101$            89.839$            97.764$            139.683$          158.133$         154.499$         104.305$          83.133$            120.883$             
EMPLOYEES 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14
TOTAL PAYROLL 40.214.102$         40.063.158$             40.065.368$    40.067.434$    40.470.104$    40.471.848$    40.473.414$    40.474.793$    40.475.975$    40.476.953$    75.488.545$    75.488.545$    
 % TOTAL PAYROLL REVENUE 9,92% 25,36% 24,11% 30,29% 36,65% 40,41% 36,42% 26,35% 24,21% 24,02% 66,09% 78,48%
INGRESOS  
HABITACIONES 91.493.060$         142.810.516$           150.811.345$ 117.590.959$  96.323.791$    86.245.215$    96.981.765$    138.565.683$  151.807.695$ 153.262.749$ 100.132.733$  82.468.222$    1.408.493.732$ 
CREDITO DE INVERSIÓN 300.000.000$       300.000.000$     
OTROS INGRESOS 14.012.000$         15.144.800$             15.399.200$    14.691.200$    14.091.200$    13.908.800$    14.158.400$    15.056.000$    15.348.800$    15.245.600$    14.093.600$    13.721.600$    174.871.200$     
TOTAL INGRESOS 405.505.060$       157.955.316$           166.210.545$ 132.282.159$  110.414.991$  100.154.015$  111.140.165$  153.621.683$  167.156.495$ 168.508.349$ 114.226.333$  96.189.822$    1.883.364.932$ 
NOMINA  
HABITACIONES 20.816.600$         20.816.600$             20.816.600$    20.816.600$    20.816.600$    20.816.600$    20.816.600$    20.816.600$    20.816.600$    20.816.600$    19.450.189$    19.450.189$    247.066.376$     
APORTES 3.007.004$            2.906.332$               2.906.332$      2.906.332$       3.307.091$       3.307.091$       3.307.091$       3.307.091$       3.307.091$      3.307.091$      39.685.094$    39.685.094$    110.938.736$     
TOTAL NOMINA 23.823.603$         23.722.932$             23.722.932$    23.722.932$    24.123.691$    24.123.691$    24.123.691$    24.123.691$    24.123.691$    24.123.691$    59.135.283$    59.135.283$    358.005.112$     
 
OTROS GASTOS  
HABITACIONES -$                          
DESAYUNO INCLUIDO 7.172.500$            11.656.500$             12.663.500$    9.861.000$       7.486.000$       6.764.000$       7.752.000$       11.305.000$    12.464.000$    12.055.500$    7.495.500$       6.023.000$       112.698.500$     
TOTAL OTROS GASTOS 7.172.500$            11.656.500$             12.663.500$    9.861.000$       7.486.000$       6.764.000$       7.752.000$       11.305.000$    12.464.000$    12.055.500$    7.495.500$       6.023.000$       112.698.500$     
 
UTILIDAD DEPARTAMENTAL  
HABITACIONES 70.676.460$         121.993.917$           129.994.745$ 96.774.359$    75.507.191$    65.428.615$    76.165.165$    117.749.084$  130.991.095$ 132.446.149$ 80.682.544$    63.018.033$    1.161.427.356$ 
APORTE SOCIAL 432.000.000$       
CREDITO DE INVERSION 300.000.000$       300.000.000$     
OTROS INGRESOS 14.012.000$         15.144.800$             15.399.200$    14.691.200$    14.091.200$    13.908.800$    14.158.400$    15.056.000$    15.348.800$    15.245.600$    14.093.600$    13.721.600$    174.871.200$     
UTILIDAD OPERACIONAL DEPTO. OPERADOS809.515.960$       125.482.217$           132.730.445$ 101.604.559$  82.112.391$    72.573.415$    82.571.565$    121.500.084$  133.875.895$ 135.636.249$ 87.280.644$    70.716.633$    1.523.600.056$ 
 
GASTOS GENERALES  
NOMINA  
ADMINISTRACION 14.465.777$         14.468.117$             14.470.326$    14.472.393$    14.474.303$    14.476.047$    14.477.614$    14.478.992$    14.480.174$    14.481.152$    14.481.152$    14.481.152$    173.707.200$     
APORTES 1.924.721$            1.872.109$               1.872.109$      1.872.109$       1.872.109$       1.872.109$       1.872.109$       1.872.109$       1.872.109$      1.872.109$      1.872.109$       1.872.109$       22.517.925$       
TOTAL NOMINA 16.390.498$         16.340.226$             16.342.436$    16.344.502$    16.346.413$    16.348.157$    16.349.723$    16.351.102$    16.352.284$    16.353.262$    16.353.262$    16.353.262$    196.225.125$     
 
OTROS GASTOS  
LEASING PARA SOFTWARE 1.666.667$            1.666.667$               1.666.667$      1.666.667$       1.666.667$       1.666.667$       1.666.667$       1.666.667$       1.666.667$      1.666.667$      1.666.667$       1.666.667$       20.000.000$       
RENT 45.528.000$         45.528.000$             45.528.000$    45.528.000$    45.528.000$    45.528.000$    45.528.000$    45.528.000$    45.528.000$    45.528.000$    45.528.000$    45.528.000$    546.336.000$     
REVISORIA FISCAL 833.333$               833.333$                   833.333$         833.333$          833.333$          833.333$          833.333$          833.333$          833.333$         833.333$         833.333$          833.333$          9.999.996$         
COMPAÑIA DE SEGURIDAD 7.560.000$            7.560.000$               7.560.000$      7.560.000$       7.560.000$       7.560.000$       7.560.000$       7.560.000$       7.560.000$      7.560.000$      7.560.000$       7.560.000$       90.720.000$       
COMPAÑIA DE ASEO GENERAL 993.739$               993.739$                   993.739$         993.739$          993.739$          993.739$          993.739$          993.739$          993.739$         993.739$         993.739$          993.739$          11.924.868$       
OTROS GASTOS DE HABITACION4.075.648$            6.447.416$               6.223.464$      4.909.714$       3.648.154$       3.307.746$       3.798.668$       5.594.420$       6.122.411$      5.924.512$      3.640.497$       2.972.757$       56.665.407$       
GASTOS FINANCIEROS (COMISION)3.659.722$            5.712.421$               6.032.454$      4.703.638$       3.852.952$       3.449.809$       3.879.271$       5.542.627$       6.072.308$      6.130.510$      4.005.309$       3.298.729$       56.339.749$       
GASTOS FINANCIEROS (CREDITO )2.256.442$            2.311.424$               2.367.746$      2.425.440$       2.484.540$       2.545.080$       2.607.095$       2.670.621$       2.735.695$      2.802.355$      2.870.639$       2.940.587$       31.017.661$       
GASTOS FINANCIEROS (INTERESES CREDITO )7.310.000$            7.255.018$               7.198.696$      7.141.002$       7.081.902$       7.021.362$       6.959.347$       6.895.821$       6.830.747$      6.764.087$      6.695.803$       6.625.855$       83.779.643$       
LAUNDRY 2.036.235$            3.309.219$               2.418.621$      2.799.486$       2.125.236$       1.920.264$       2.200.752$       3.209.430$       3.538.464$      3.422.493$      2.127.933$       1.709.898$       30.818.031$       
MERCADEO & VENTAS 1.500.000$            30.950.000$             1.500.000$      150.000$          31.500.000$    -$                        1.650.000$       30.800.000$    1.150.000$      -$                       31.500.000$    500.000$          131.200.000$     
SERVICIOS PUBLICOS 12.305.570$         23.146.950$             25.031.290$    19.787.134$    15.342.934$    13.991.898$    15.840.685$    22.489.208$    24.657.978$    23.893.575$    15.360.711$    12.605.307$    224.453.240$     
MOBILIARIO 7.715.167$            7.715.167$               7.715.167$      7.715.167$       7.715.167$       7.715.167$       7.715.167$       7.715.167$       7.715.167$      7.715.167$      7.715.167$       7.715.167$       92.582.000$       
MANTENIMIENTO & REPARACION4.550.000$            4.550.000$               4.550.000$      4.550.000$       4.550.000$       4.550.000$       4.550.000$       4.550.000$       4.550.000$      4.550.000$      4.550.000$       4.550.000$       54.600.000$       
TOTAL OTROS GASTOS 101.990.523$       147.979.353$           119.619.176$ 110.763.320$  134.882.623$  101.083.063$  105.782.723$  146.049.033$  119.954.508$ 117.784.437$ 135.047.798$  99.500.038$    1.440.436.595$ 
 
TOTAL DEPTO GASTOS GENERALES118.381.021$       164.319.579$           135.961.612$ 127.107.822$  151.229.036$  117.431.220$  122.132.446$  162.400.134$  136.306.791$ 134.137.699$ 151.401.059$  115.853.300$  1.636.661.720$ 
 
691.134.939$      (38.837.362)$          (3.231.167)$   (25.503.263)$ (69.116.645)$ (44.857.806)$ (39.560.880)$ (40.900.051)$ (2.430.896)$   1.498.550$     (64.120.415)$ (45.136.667)$ 318.938.336$   
691.134.939$      (38.837.362)$          (3.231.167)$   (25.503.263)$ (69.116.645)$ (44.857.806)$ (39.560.880)$ (40.900.051)$ (2.430.896)$   1.498.550$     (64.120.415)$ (45.136.667)$ 318.938.336$   
691.134.939$      (38.837.362)$          (3.231.167)$   (25.503.263)$ (69.116.645)$ (44.857.806)$ (39.560.880)$ (40.900.051)$ (2.430.896)$   1.498.550$     (64.120.415)$ (45.136.667)$ 318.938.336$   
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 Blueprint proceso de reserva de grupos 
 
Figura 7  
Blueprint proceso de check in 
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Diagrama de flujo proceso de check in 
 
Figura 9 
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Figura 11:  
Blueprint proceso en el restaurante - huésped 
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 Blueprint servicio a la habitación. 
 
Figura 16  
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Figura 17  
Blueprint proceso de masajes especiales para deportistas 
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Contrato de Arrendamiento - Hotel 
Contrato de arrendamiento de local comercial sujeto al régimen de propiedad 
horizontal 
Arturo Parra, hombre, de nacionalidad colombiana, con domicilio en la ciudad de 
Tunja, de estado civil soltero(a), identificado(a) con la Cédula de Ciudadanía 40.105.900 de 
BOGOTA, quien obra en nombre propio y para efectos de este contrato se denominará el 
“Arrendador”, por una parte, y por la otra, Lina Paola Moreno, mujer, de nacionalidad 
colombiana, con domicilio en la ciudad de Tunja, de estado civil soltero(a), identificado(a) 
con la Cédula de Ciudadanía número 1.015.431.066 de Bogotá, quien para efectos de este 
contrato obra en nombre propio y que se denominará el “Arrendatario, manifestaron que 
han decidido celebrar un contrato de arrendamiento de local comercial, en adelante el 
“Contrato”, el cual se rige por las siguientes cláusulas: 
Primera. – Objeto: Por medio del presente Contrato el Arrendador entrega a título 
de arrendamiento al Arrendatario el siguiente bien inmueble: DYNAMO HOTEL ubicado 
en la ciudad de Tunja en el barrio Santa Inés, el cual será exclusivamente destinado para el 
desarrollo del objeto social, negocio o actividad comercial del Arrendatario (en adelante, el 
“Inmueble”).  
Segunda. – Régimen de Propiedad Horizontal: El Inmueble descrito y alinderado 
en la Cláusula Primera del presente Contrato, Edificio DYNAMO HOTEL, el cual se 
encuentra ubicado en el área urbana de la ciudad de Tunja, barrio Santa Inés, sometido al 




Reglamento de Propiedad Horizontal, Notaría 8, Fecha 01 de enero de 2019 y  Ciudad 
Tunja, debidamente registrada en la oficina de Instrumentos Públicos de la ciudad de Tunja 
el (01 de enero de 2019, bajo e folio de matrícula inmobiliaria número 2345. 
Tercera. – Canon de Arrendamiento: El canon de arrendamiento mensual es la 
suma de cuarenta y cinco millones quinientos veintiocho mil pesos colombianos, 
$45.528.000 que el Arrendatario pagará anticipadamente al Arrendador o a su orden, en las 
oficinas del Arrendador ubicadas en el barrio Santa Inés, dentro de los primeros 10 días de 
cada mes.  
Cuarta. – Reajuste del Canon de Arrendamiento: Cada doce (12) meses de 
ejecución del Contrato, el valor del canon de arrendamiento será reajustado en una 
proporción igual al aumento del Índice de Precios al Consumidor (IPC). 
Quinta. – Vigencia: El arrendamiento tendrá una duración de 12 meses, 1 año, 
contados a partir del 03 de enero de 2019. No obstante, lo anterior, el término del 
arrendamiento se prorrogará automáticamente por periodos consecutivos de un (1) año, si 
ninguna de las Partes con una antelación de tres (3) meses al vencimiento del periodo 
inicial o de cualquiera de sus prorrogas informa a la otra Parte su decisión de terminar este 
Contrato. Lo anterior sin perjuicio del derecho a la renovación consagrado en el Artículo 
518 del Código de Comercio.  
Sexta. – Entrega: El Arrendatario en la fecha de suscripción de este documento 
declara (i) recibir el Inmueble de manos del Arrendador en perfecto estado, de conformidad 
con el inventario elaborado por las partes y que forma parte integrante de este contrato en 




Propiedad Horizontal aplicable al Inmueble y que lo respetará y lo hará respetar en su 
integridad, documento que se entiende incorporado a este Contrato. 
Séptima. - Reparaciones: Los daños que se ocasionen al Inmueble por el 
Arrendatario, por responsabilidad suya o de sus dependientes, serán reparados y cubiertos 
sus costos de reparación en su totalidad por el Arrendatario. En todo caso, el Arrendatario 
se obliga a restituir el Inmueble en el mismo estado en que lo ha recibido, salvo el deterioro 
natural por el uso legítimo. Las reparaciones locativas al Inmueble estarán a cargo del 
Arrendatario. 
Parágrafo 1: El Arrendatario se abstendrá de hacer mejoras de cualquier clase al 
Inmueble sin permiso previo y escrito del Arrendador. Las mejoras al Inmueble serán del 
propietario del Inmueble y no habrá lugar al reconocimiento de costo, precio o 
indemnización alguna al Arrendatario por las mejoras realizadas. Las mejoras no podrán 
retirarse salvo que el Arrendador lo exija por escrito, a lo que el Arrendatario accederá 
inmediatamente y a su costa, dejando el Inmueble en el mismo buen estado en que lo 
recibió del Arrendador.  
Octava. – Servicios Públicos: El Arrendatario pagará oportuna y totalmente los 
servicios públicos del Inmueble desde la fecha en que comience el arrendamiento hasta la 
restitución del Inmueble. Si el Arrendatario no paga los servicios públicos a su cargo, el 
Arrendador podrá hacerlo para evitar que los servicios públicos sean suspendidos. El 
incumplimiento del Arrendatario en el pago oportuno de los servicios públicos del 
Inmueble se tendrá como incumplimiento del Contrato y el Arrendatario deberá cancelar de 




tenido que pagar el Arrendador, pago que deberá hacerse de manera inmediata por el 
Arrendatario contra la presentación de las facturas correspondientes por parte del 
Arrendador. No obstante, lo anterior, el Arrendador podrá abstenerse de pagar los servicios 
a cargo del Arrendatario, sin que por ello el Arrendatario pueda alegar responsabilidad del 
Arrendador. 
Parágrafo 1: El Arrendatario declara que ha recibido en perfecto estado de 
funcionamiento y de conservación las instalaciones para uso de los servicios públicos del 
Inmueble, que se abstendrá de modificarlas sin permiso previo y escrito del Arrendador y 
que responderá por daños y/o violaciones de los reglamentos de las correspondientes 
empresas de servicios públicos. 
Parágrafo 2: El Arrendatario reconoce que el Arrendador en ningún caso y bajo 
ninguna circunstancia es responsable por la interrupción o deficiencia en la prestación de 
cualquiera de los servicios públicos del Inmueble. En caso de la prestación deficiente o 
suspensión de cualquiera de los servicios públicos del Inmueble, el Arrendatario reclamará 
de manera directa a las empresas prestadoras del servicio y no al Arrendador. 
Novena. – Destinación: El Arrendatario, durante la vigencia del Contrato, destinará 
el Inmueble única y exclusivamente para el desarrollo de su negocio, objeto social o 
actividad comercial, la cual consiste en: Prestar servicios de alimentos y bebidas. En ningún 
caso el Arrendatario podrá subarrendar o ceder en todo o en parte este arrendamiento, de 
conformidad con lo establecido para el efecto en el Artículo 523 del Código de Comercio. 
En el evento que esto suceda, el Arrendador podrá dar por terminado válidamente el 




podrá exigir la devolución del Inmueble sin necesidad de ningún tipo de requerimiento 
previo por parte del Arrendador.  
Para constancia el presente Contrato se firma en la ciudad de Tunja a los 3 días del 
mes de enero del año 2019, en dos (2) ejemplares del mismo valor, cada uno de ellos con 
destino a cada una de las partes 
Contrato de Arrendamiento - Restaurante 
Contrato de arrendamiento de local comercial sujeto al régimen de propiedad 
horizontal 
Sandra Paola Ortiz, mujer, de nacionalidad colombiana, con domicilio en la ciudad 
de Tunja, de estado civil soltero(a), identificado(a) con la Cédula de Ciudadanía 
1.010.232.540 de BOGOTA, quien obra en nombre propio y para efectos de este contrato 
se denominará el “Arrendador”, por una parte, y por la otra, Lorena Cantor, mujer, de 
nacionalidad colombiana, con domicilio en la ciudad de Tunja, de estado civil soltero(a), 
identificado(a) con la Cédula de Ciudadanía número 1.022.342.431 de BOGOTA, quien 
para efectos de este contrato obra en nombre propio y que se denominará el “Arrendatario, 
manifestaron que han decidido celebrar un contrato de arrendamiento de local comercial, en 
adelante el “Contrato”, el cual se rige por las siguientes cláusulas: 
Primera. – Objeto: Por medio del presente Contrato el Arrendador entrega a título 
de arrendamiento al Arrendatario el siguiente bien inmueble: RESTAURANTE ubicado en 




desarrollo del objeto social, negocio o actividad comercial del Arrendatario (en adelante, el 
“Inmueble”).  
Segunda. – Régimen de Propiedad Horizontal: El Inmueble descrito y alinderado 
en la Cláusula Primera del presente Contrato, forma parte del Edificio DYNAMO HOTEL, 
el cual se encuentra ubicado en el área urbana de la ciudad de Tunja, barrio Santa Inés, 
sometido al Régimen de Propiedad Horizontal, según consta en Número 3454 de Escritura 
Pública del Reglamento de Propiedad Horizontal, Notaría 8, Fecha 03 de enero de 2019 y  
Ciudad Tunja, debidamente registrada en la oficina de Instrumentos Públicos de la ciudad 
de Tunja el ( 03 de enero de 2019, bajo e folio de matrícula inmobiliaria número 2345. 
Tercera. – Canon de Arrendamiento: El canon de arrendamiento mensual es la 
suma de seis millones de pesos colombianos, $6.000.000 que el Arrendatario pagará 
anticipadamente al Arrendador o a su orden, en las oficinas del Arrendador ubicadas en el 
barrio Santa Inés, dentro de los primeros 10 días de cada mes.  
Cuarta. – Reajuste del Canon de Arrendamiento: Cada doce (12) meses de 
ejecución del Contrato, el valor del canon de arrendamiento será reajustado en una 
proporción igual al aumento del Índice de Precios al Consumidor (IPC).  
Quinta. – Vigencia: El arrendamiento tendrá una duración de 12 meses, 1 año, 
contados a partir del 03 de enero de 2019. No obstante, lo anterior, el término del 
arrendamiento se prorrogará automáticamente por periodos consecutivos de un (1) año, si 
ninguna de las Partes con una antelación de tres (3) meses al vencimiento del periodo 




Contrato. Lo anterior sin perjuicio del derecho a la renovación consagrado en el Artículo 
518 del Código de Comercio.  
Sexta. – Entrega: El Arrendatario en la fecha de suscripción de este documento 
declara (i) recibir el Inmueble de manos del Arrendador en perfecto estado, de conformidad 
con el inventario elaborado por las partes y que forma parte integrante de este contrato en 
calidad de Anexo 1, y (ii) que conoce en su integridad el texto del Reglamento de 
Propiedad Horizontal aplicable al Inmueble y que lo respetará y lo hará respetar en su 
integridad, documento que se entiende incorporado a este Contrato. 
Séptima. - Reparaciones: Los daños que se ocasionen al Inmueble por el 
Arrendatario, por responsabilidad suya o de sus dependientes, serán reparados y cubiertos 
sus costos de reparación en su totalidad por el Arrendatario. En todo caso, el Arrendatario 
se obliga a restituir el Inmueble en el mismo estado en que lo ha recibido, salvo el deterioro 
natural por el uso legítimo. Las reparaciones locativas al Inmueble estarán a cargo del 
Arrendatario. 
Parágrafo 1: El Arrendatario se abstendrá de hacer mejoras de cualquier clase al 
Inmueble sin permiso previo y escrito del Arrendador. Las mejoras al Inmueble serán del 
propietario del Inmueble y no habrá lugar al reconocimiento de costo, precio o 
indemnización alguna al Arrendatario por las mejoras realizadas. Las mejoras no podrán 
retirarse salvo que el Arrendador lo exija por escrito, a lo que el Arrendatario accederá 
inmediatamente y a su costa, dejando el Inmueble en el mismo buen estado en que lo 




Octava. – Servicios Públicos: El Arrendatario pagará oportuna y totalmente los 
servicios públicos del Inmueble desde la fecha en que comience el arrendamiento hasta la 
restitución del Inmueble. Si el Arrendatario no paga los servicios públicos a su cargo, el 
Arrendador podrá hacerlo para evitar que los servicios públicos sean suspendidos. El 
incumplimiento del Arrendatario en el pago oportuno de los servicios públicos del 
Inmueble se tendrá como incumplimiento del Contrato y el Arrendatario deberá cancelar de 
manera incondicional e irrevocable al Arrendador las sumas que por este concepto haya 
tenido que pagar el Arrendador, pago que deberá hacerse de manera inmediata por el 
Arrendatario contra la presentación de las facturas correspondientes por parte del 
Arrendador. No obstante, lo anterior, el Arrendador podrá abstenerse de pagar los servicios 
a cargo del Arrendatario, sin que por ello el Arrendatario pueda alegar responsabilidad del 
Arrendador. 
Parágrafo 1: El Arrendatario declara que ha recibido en perfecto estado de 
funcionamiento y de conservación las instalaciones para uso de los servicios públicos del 
Inmueble, que se abstendrá de modificarlas sin permiso previo y escrito del Arrendador y 
que responderá por daños y/o violaciones de los reglamentos de las correspondientes 
empresas de servicios públicos. 
Parágrafo 2: El Arrendatario reconoce que el Arrendador en ningún caso y en 
ninguna circunstancia es responsable por la interrupción o deficiencia en la prestación de 
cualquiera de los servicios públicos del Inmueble. En caso de la prestación deficiente o 
suspensión de cualquiera de los servicios públicos del Inmueble, el Arrendatario reclamará 




Novena. – Destinación: El Arrendatario, durante la vigencia del Contrato, destinará 
el Inmueble única y exclusivamente para el desarrollo de su negocio, objeto social o 
actividad comercial, la cual consiste en: Prestar servicios de alimentos y bebidas. En ningún 
caso el Arrendatario podrá subarrendar o ceder en todo o en parte este arrendamiento, de 
conformidad con lo establecido para el efecto en el Artículo 523 del Código de Comercio. 
En el evento que esto suceda, el Arrendador podrá dar por terminado válidamente el 
Contrato en forma inmediata, sin lugar a indemnización alguna en favor del Arrendatario y 
podrá exigir la devolución del Inmueble sin necesidad de ningún tipo de requerimiento 
previo por parte del Arrendador.  
Décima.  El arrendatario debe ofrecer comida balanceada y saludable debido al tipo 
de mercado al cual está dirigido el hotel, es decir, deportistas de alto rendimiento y 
aficionados al deporte.  
Undécima.  El arrendatario debe entregar al gerente general del Dynamo Hotel, 
durante los primeros cinco (5) días del mes, el menú que se ofrecerá tanto al desayuno, 
como a la cena debido al tipo de mercado al cual está dirigido el hotel, es decir, deportistas 
de alto rendimiento y aficionados al deporte.  
Duodécima.  El arrendatario debe elaborar la dieta alimentaria avalada por un 
nutricionista debido al tipo de mercado al cual está dirigido el hotel, es decir, deportistas de 
alto rendimiento y aficionados al deporte.  
Para constancia el presente Contrato se firma en la ciudad de Tunja a los 3 días del 
mes de enero del año 2019, en dos (2) ejemplares del mismo valor, cada uno de ellos con 




Contrato de Arrendamiento - spa 
Contrato de arrendamiento de local comercial sujeto al régimen de propiedad 
horizontal 
Sandra Paola Ortiz, mujer, de nacionalidad colombiana, con domicilio en la ciudad 
de Tunja, de estado civil soltero(a), identificado(a) con la Cédula de Ciudadanía 
1.010.232.540 de BOGOTA, quien obra en nombre propio y para efectos de este contrato 
se denominará el “Arrendador”, por una parte, y por la otra, Andres Rodriguez, hombre, de 
nacionalidad colombiana, con domicilio en la ciudad de Tunja, de estado civil soltero(a), 
identificado(a) con la Cédula de Ciudadanía número 40.398.234 de BOGOTA, quien para 
efectos de este contrato obra en nombre propio y que se denominará el “Arrendatario, 
manifestaron que han decidido celebrar un contrato de arrendamiento de local comercial, en 
adelante el “Contrato”, el cual se rige por las siguientes cláusulas: 
Primera. – Objeto: Por medio del presente Contrato el Arrendador entrega a título 
de arrendamiento al Arrendatario el siguiente bien inmueble: ESPACIO PARA UBICAR 
SPA ubicado en la ciudad de Tunja en el barrio Santa Inés, el cual será exclusivamente 
destinado para el desarrollo del objeto social, negocio o actividad comercial del 
Arrendatario (en adelante, el “Inmueble”).  
Segunda. – Régimen de Propiedad Horizontal: El Inmueble descrito y alinderado 
en la Cláusula Primera del presente Contrato, forma parte del Edificio DYNAMO HOTEL, 
el cual se encuentra ubicado en el área urbana de la ciudad de Tunja, barrio Santa Inés, 
sometido al Régimen de Propiedad Horizontal, según consta en Número 3454 de Escritura 




Ciudad Tunja, debidamente registrada en la oficina de Instrumentos Públicos de la ciudad 
de Tunja el ( 03 de enero de 2019, bajo e folio de matrícula inmobiliaria número 2345. 
Tercera. – Canon de Arrendamiento: El canon de arrendamiento mensual es la 
suma de cuatro millones de pesos colombianos, $4.000.000 que el Arrendatario pagará 
anticipadamente al Arrendador o a su orden, en las oficinas del Arrendador ubicadas en el 
barrio Santa Inés, dentro de los primeros 10 días de cada mes. 
Cuarta. – Reajuste del Canon de Arrendamiento: Cada doce (12) meses de 
ejecución del Contrato, el valor del canon de arrendamiento será reajustado en una 
proporción igual al aumento del Índice de Precios al Consumidor (IPC).  
Quinta. – Vigencia: El arrendamiento tendrá una duración de 12 meses, 1 año, 
contados a partir del 03 de enero de 2019. No obstante, lo anterior, el término del 
arrendamiento se prorrogará automáticamente por periodos consecutivos de un (1) año, si 
ninguna de las Partes con una antelación de tres (3) meses al vencimiento del periodo 
inicial o de cualquiera de sus prorrogas informa a la otra Parte su decisión de terminar este 
Contrato. Lo anterior sin perjuicio del derecho a la renovación consagrado en el Artículo 
518 del Código de Comercio.  
Sexta. – Entrega: El Arrendatario en la fecha de suscripción de este documento 
declara (i) recibir el Inmueble de manos del Arrendador en perfecto estado, de conformidad 
con el inventario elaborado por las partes y que forma parte integrante de este contrato en 
calidad de Anexo 1, y (ii) que conoce en su integridad el texto del Reglamento de 
Propiedad Horizontal aplicable al Inmueble y que lo respetará y lo hará respetar en su 




Séptima. - Reparaciones: Los daños que se ocasionen al Inmueble por el 
Arrendatario, por responsabilidad suya o de sus dependientes, serán reparados y cubiertos 
sus costos de reparación en su totalidad por el Arrendatario. En todo caso, el Arrendatario 
se obliga a restituir el Inmueble en el mismo estado en que lo ha recibido, salvo el deterioro 
natural por el uso legítimo. Las reparaciones locativas al Inmueble estarán a cargo del 
Arrendatario. 
Parágrafo 1: El Arrendatario se abstendrá de hacer mejoras de cualquier clase al 
Inmueble sin permiso previo y escrito del Arrendador. Las mejoras al Inmueble serán del 
propietario del Inmueble y no habrá lugar al reconocimiento de costo, precio o 
indemnización alguna al Arrendatario por las mejoras realizadas. Las mejoras no podrán 
retirarse salvo que el Arrendador lo exija por escrito, a lo que el Arrendatario accederá 
inmediatamente y a su costa, dejando el Inmueble en el mismo buen estado en que lo 
recibió del Arrendador.  
Octava. – Servicios Públicos: El Arrendatario pagará oportuna y totalmente los 
servicios públicos del Inmueble desde la fecha en que comience el arrendamiento hasta la 
restitución del Inmueble. Si el Arrendatario no paga los servicios públicos a su cargo, el 
Arrendador podrá hacerlo para evitar que los servicios públicos sean suspendidos. El 
incumplimiento del Arrendatario en el pago oportuno de los servicios públicos del 
Inmueble se tendrá como incumplimiento del Contrato y el Arrendatario deberá cancelar de 
manera incondicional e irrevocable al Arrendador las sumas que por este concepto haya 
tenido que pagar el Arrendador, pago que deberá hacerse de manera inmediata por el 
Arrendatario contra la presentación de las facturas correspondientes por parte del 




a cargo del Arrendatario, sin que por ello el Arrendatario pueda alegar responsabilidad del 
Arrendador. 
Parágrafo 1: El Arrendatario declara que ha recibido en perfecto estado de 
funcionamiento y de conservación las instalaciones para uso de los servicios públicos del 
Inmueble, que se abstendrá de modificarlas sin permiso previo y escrito del Arrendador y 
que responderá por daños y/o violaciones de los reglamentos de las correspondientes 
empresas de servicios públicos. 
Parágrafo 2: El Arrendatario reconoce que el Arrendador en ningún caso y en 
ninguna circunstancia es responsable por la interrupción o deficiencia en la prestación de 
cualquiera de los servicios públicos del Inmueble. En caso de la prestación deficiente o 
suspensión de cualquiera de los servicios públicos del Inmueble, el Arrendatario reclamará 
de manera directa a las empresas prestadoras del servicio y no al Arrendador. 
Novena. – Destinación: El Arrendatario, durante la vigencia del Contrato, destinará 
el Inmueble única y exclusivamente para el desarrollo de su negocio, objeto social o 
actividad comercial, la cual consiste en: Prestar servicios de relajación, masajes y 
tratamientos para deportistas SPA. En ningún caso el Arrendatario podrá subarrendar o 
ceder en todo o en parte este arrendamiento, de conformidad con lo establecido para el 
efecto en el Artículo 523 del Código de Comercio. En el evento que esto suceda, el 
Arrendador podrá dar por terminado válidamente el Contrato en forma inmediata, sin lugar 
a indemnización alguna en favor del Arrendatario y podrá exigir la devolución del 




Décima.  El arrendatario debe ofrecer dentro de sus paquetes de servicios masajes 
para recuperación después de la realización de actividades deportivas debido al tipo de 
mercado al cual está dirigido el hotel, es decir, deportistas de alto rendimiento y aficionados 
al deporte.  
Undécima.  El arrendatario debe amoblar en su totalidad el establecimiento SPA 
adecuado al tipo de mercado al cual está dirigido el hotel, es decir, deportistas de alto 
rendimiento y aficionados al deporte.  
Para constancia el presente Contrato se firma en la ciudad de Tunja a los 3 días del 
mes de enero del año 2019, en dos (2) ejemplares del mismo valor, cada uno de ellos con 
destino a cada una de las partes. 
Contrato de Arrendamiento – centro médico 
Contrato de arrendamiento de local comercial sujeto al régimen de propiedad 
horizontal 
Sandra Paola Ortiz, mujer, de nacionalidad colombiana, con domicilio en la ciudad 
de Tunja, de estado civil soltero(a), identificado(a) con la Cédula de Ciudadanía 
1.010.232.540 de BOGOTA, quien obra en nombre propio y para efectos de este contrato 
se denominará el “Arrendador”, por una parte, y por la otra, Leandro Franco, hombre, de 
nacionalidad colombiana, con domicilio en la ciudad de Tunja, de estado civil soltero(a), 
identificado(a) con la Cédula de Ciudadanía número 39.009.365 de BOGOTA, quien para 




manifestaron que han decidido celebrar un contrato de arrendamiento de local comercial, en 
adelante el “Contrato”, el cual se rige por las siguientes cláusulas: 
Primera. – Objeto: Por medio del presente Contrato el Arrendador entrega a título 
de arrendamiento al Arrendatario el siguiente bien inmueble: ESPACIO PARA CENTRO 
BIOMÉDICO ubicado en la ciudad de Tunja en el barrio Santa Inés, el cual será 
exclusivamente destinado para el desarrollo del objeto social, negocio o actividad comercial 
del Arrendatario (en adelante, el “Inmueble”).  
Segunda. – Régimen de Propiedad Horizontal: El Inmueble descrito y alinderado 
en la Cláusula Primera del presente Contrato, forma parte del Edificio DYNAMO HOTEL, 
el cual se encuentra ubicado en el área urbana de la ciudad de Tunja, barrio Santa Inés, 
sometido al Régimen de Propiedad Horizontal, según consta en Número 3454 de Escritura 
Pública del Reglamento de Propiedad Horizontal, Notaría 8, Fecha 03 de enero de 2019 y  
Ciudad Tunja, debidamente registrada en la oficina de Instrumentos Públicos de la ciudad 
de Tunja el ( 03 de enero de 2019, bajo e folio de matrícula inmobiliaria número 2345. 
Tercera. – Canon de Arrendamiento: El canon de arrendamiento mensual es la 
suma de dos millones doscientos mil pesos colombianos, $2.200.000 que el Arrendatario 
pagará anticipadamente al Arrendador o a su orden, en las oficinas del Arrendador ubicadas 
en el barrio Santa Inés, dentro de los primeros 10 días de cada mes.  
Cuarta. – Reajuste del Canon de Arrendamiento: Cada doce (12) meses de 
ejecución del Contrato, el valor del canon de arrendamiento será reajustado en una 




Quinta. – Vigencia: El arrendamiento tendrá una duración de 12 meses, 1 año, 
contados a partir del 03 de enero de 2019. No obstante, lo anterior, el término del 
arrendamiento se prorrogará automáticamente por periodos consecutivos de un (1) año, si 
ninguna de las Partes con una antelación de tres (3) meses al vencimiento del periodo 
inicial o de cualquiera de sus prorrogas informa a la otra Parte su decisión de terminar este 
Contrato. Lo anterior sin perjuicio del derecho a la renovación consagrado en el Artículo 
518 del Código de Comercio.  
Sexta. – Entrega: El Arrendatario en la fecha de suscripción de este documento 
declara (i) recibir el Inmueble de manos del Arrendador en perfecto estado, de conformidad 
con el inventario elaborado por las partes y que forma parte integrante de este contrato en 
calidad de Anexo 1, y (ii) que conoce en su integridad el texto del Reglamento de 
Propiedad Horizontal aplicable al Inmueble y que lo respetará y lo hará respetar en su 
integridad, documento que se entiende incorporado a este Contrato. 
Séptima. - Reparaciones: Los daños que se ocasionen al Inmueble por el 
Arrendatario, por responsabilidad suya o de sus dependientes, serán reparados y cubiertos 
sus costos de reparación en su totalidad por el Arrendatario. En todo caso, el Arrendatario 
se obliga a restituir el Inmueble en el mismo estado en que lo ha recibido, salvo el deterioro 
natural por el uso legítimo. Las reparaciones locativas al Inmueble estarán a cargo del 
Arrendatario. 
Parágrafo 1: El Arrendatario se abstendrá de hacer mejoras de cualquier clase al 
Inmueble sin permiso previo y escrito del Arrendador. Las mejoras al Inmueble serán del 




indemnización alguna al Arrendatario por las mejoras realizadas. Las mejoras no podrán 
retirarse salvo que el Arrendador lo exija por escrito, a lo que el Arrendatario accederá 
inmediatamente y a su costa, dejando el Inmueble en el mismo buen estado en que lo 
recibió del Arrendador.  
Octava. – Servicios Públicos: El Arrendatario pagará oportuna y totalmente los 
servicios públicos del Inmueble desde la fecha en que comience el arrendamiento hasta la 
restitución del Inmueble. Si el Arrendatario no paga los servicios públicos a su cargo, el 
Arrendador podrá hacerlo para evitar que los servicios públicos sean suspendidos. El 
incumplimiento del Arrendatario en el pago oportuno de los servicios públicos del 
Inmueble se tendrá como incumplimiento del Contrato y el Arrendatario deberá cancelar de 
manera incondicional e irrevocable al Arrendador las sumas que por este concepto haya 
tenido que pagar el Arrendador, pago que deberá hacerse de manera inmediata por el 
Arrendatario contra la presentación de las facturas correspondientes por parte del 
Arrendador. No obstante, lo anterior, el Arrendador podrá abstenerse de pagar los servicios 
a cargo del Arrendatario, sin que por ello el Arrendatario pueda alegar responsabilidad del 
Arrendador. 
Parágrafo 1: El Arrendatario declara que ha recibido en perfecto estado de 
funcionamiento y de conservación las instalaciones para uso de los servicios públicos del 
Inmueble, que se abstendrá de modificarlas sin permiso previo y escrito del Arrendador y 
que responderá por daños y/o violaciones de los reglamentos de las correspondientes 




Parágrafo 2: El Arrendatario reconoce que el Arrendador en ningún caso y en 
ninguna circunstancia es responsable por la interrupción o deficiencia en la prestación de 
cualquiera de los servicios públicos del Inmueble. En caso de la prestación deficiente o 
suspensión de cualquiera de los servicios públicos del Inmueble, el Arrendatario reclamará 
de manera directa a las empresas prestadoras del servicio y no al Arrendador. 
Novena. – Destinación: El Arrendatario, durante la vigencia del Contrato, destinará 
el Inmueble única y exclusivamente para el desarrollo de su negocio, objeto social o 
actividad comercial, la cual consiste en: Prestar servicios médicos especializados para 
deportistas, como deportólogo, fisioterapeuta, nutricionista y médico general. En ningún 
caso el Arrendatario podrá subarrendar o ceder en todo o en parte este arrendamiento, de 
conformidad con lo establecido para el efecto en el Artículo 523 del Código de Comercio. 
En el evento que esto suceda, el Arrendador podrá dar por terminado válidamente el 
Contrato en forma inmediata, sin lugar a indemnización alguna en favor del Arrendatario y 
podrá exigir la devolución del Inmueble sin necesidad de ningún tipo de requerimiento 
previo por parte del Arrendador.  
Décima.  El arrendatario debe ofrecer dentro de sus servicios, medicina general, 
fisioterapia, medicina deportiva y nutrición debido al tipo de mercado al cual está dirigido 
el hotel, es decir, deportistas de alto rendimiento y aficionados al deporte.  
Undécima.  El arrendatario debe amoblar en su totalidad el establecimiento Centro 
Biomédico adecuado al tipo de mercado al cual está dirigido el hotel, es decir, deportistas 




Para constancia el presente Contrato se firma en la ciudad de Tunja a los 3 días del 
mes de enero del año 2019, en dos (2) ejemplares del mismo valor, cada uno de ellos con 
destino a cada una de las partes. 
